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Auf einen Blick

26013082 1.650.000 EUR
Grundstiick

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises
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Ein erster Eindruck

Am Ende einer ruhigen Sackgasse unmittelbar am Natur schutzgebiet gelegen, préasentiert
sich dieses aulRer gewohnliche Grundstiick als seltene Gelegenheit fiir anspruchsvolle
Bauherren, Investoren oder Familien mit individuellem Wohntraum. Die attraktive
Hanglage bietet einen wunder baren Blick ins grine Pillebachtal und den Gallberg und
verbindet so naturnahes Wohnen mit einer hervorragenden Anbindung an Dusseldorf-
Gerresheim.

Die umliegende Nachbar schaft ist iberwiegend gepréagt von freistehenden
Einfamilienhdusern und ver mittelt ein exklusives, gewachsenes Wohnumfeld mit hoher

L ebensqualitat. Das grof3ztigige Grundstiick umfasst rund 1.597 m2 und er 6ffnet vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten.

Die Bebauung erfolgt nach 834 BauGB und orientiert sich an der umliegenden
Nachbarbebauung. Denkbar wér e sowohl die Realisierung eines gr ol3zligigen
Einfamilienhauses oder einer moder nen Neubebauung als auch eine Teilung des
Grundstiicksin zwei jeweils ca. 20 Meter breite und rund 750-800 m2 grof3e Flurstiicke zur
separ aten Bebauung. Denkbar wére zudem auch ein exklusives M ehrfamilienhaus-Pr oj ekt.

Alternativ bietet auch die vorhandene zweigeschossige Bestandsimmabilie inter essantes
Potenzial: Eine Sanierung und Erweiterung konnte den bestehenden Char akter mit
moder nen Wohnanspr tichen verbinden und ein aul3er gewdhnliches Zuhause schaffen.

Aktuell betragt der Bodenrichtwert des Grundstiicks 1.300 €/m2.

Ein Grundstiick mit Seltenheitswert —ideal fur alle, die Ruhe, Natur und individuelle
Entwicklungsmdoglichkeiten in attraktiver Stadtrandlage suchen.
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Ausstattung und Details

- Bebaubarkeit nach §34 BauBGB (sowohl Einfamilienhaus- als auch
M ehrfamilienhausbebauung in der Nachbar schaft)

- derzeit zweigeschossiger Altbestand mit rund 145 m2 Grundflache
- Grundsticksbreiteca. 40 m

- Grundstickstiefe zwischen ca. 33m und ca. 46m
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Alles zum Standort

Das Grundstiick befindet sich im gefragten Diisseldorfer Stadtteil L udenberg unmittelbar
angrenzend an Gerresheim. Dieser zeichnet sich vor allem durch seine Néhe zum
Grafenberger Wald mit dem dazugehorigen Wildpark aus, der nicht nur Joggern,
Radfahrern und Spazier ganger n umfangreiche Naher holungsmdglichkeiten bietet. Auch
eine Vielzahl von Golf- und Tennisclubs sowie Reitstallen findet man in der Umgebung. Der
benachbarte Stadtteil Gerresheim verfugt tber ein umfangreiches und vielseitiges Angebot
an Gastronomie und Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen Bedarf. Die optimale
Erreichbarkeit der Diisseldorfer Innenstadt ist unter anderem dur ch die 6ffentlichen
Verkehrsmittel (Busse 733, 738, UBahn 83 und StrafRenbahn 709) gegeben. Sie wohnen hier
unmittelbar am ostlichen Tor der Landeshauptstadt Diisseldorf und erreichen

gleicher mafien bequem die City sowie die Autobahn " A3" und die Nachbarstédte Erkrath,
Ratingen und M ettmann, wie auch den Flughafen und die M esse Dlsseldorf.

Kindergarten:

Katholischer Kindergarten Sankt Ursula, Bismarckweg 3, 40629 Diisseldor f
Kinderland, Ludenberger Str. 34, 40629 Diisseldor f

Kindertagesstatte Kircherbohne e.V., Bergische Landstr. 2, 40629 Diisseldor f
Stadt. Kindergarten, Hllsmeyerstr. 28, 40629 Diisseldor f

Grundschulen:

Hanna-Zurndor fer-Schule, Bender stral3e 78, 40625 Dusseldor f

Gymnasien:

Gymnasium Gerresheim, Am Poth, 40625 Disseldor f

Marie-Curie- Gymnasium, Graulinger Str. 15, 40625 Diisseldor f
Friedrich-Ruckert-Gymnasium, Rickertstr.6, 40470 Diisseldor f

Realschule:

Geor g-Schulhoff-Realschule, Kamper Weg 291, 40627 Diisseldor f
Gesamtschule:

Joseph-Beuys-Gesamtschule, Siegburger Str. 149, 40591 Dusseldor f
Stadtische Dieter -Forte-Gesamtschule, Heidelberger Str. 75, 40229 Disseldor f

OPNV:
Busdlinie 733 in Richtung Hubbelrath und Derendorf
Budlinie 738 in Richtung Dusseldorf Hauptbahnhof und M ettmann
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Sonstige Angaben

Auf Wunsch senden wir Thnen gerne ein ausfiihrliches Exposé mit weiteren I nfor mationen,
einem Grundrissund einem Lageplan zu oder beantworten Ihnen er ste Fragen telefonisch!
Vielen Dank, wir freuen unsauf Ihre Anfrage oder Ihren Anruf!

Maklervertrag: Sie schlief3en mit VON POLL IMMOBILIEN einen provisionspflichtigen
Maklervertrag, wenn Siein Kenntnis der Provisionspflicht die Dienste von VON POLL
IMMOBILIEN in Anspruch nehmen.

Provision: Wenn Sie einen Kaufvertrag abschlief3en, der auf die Tatigkeit von VON POL L
IMMOBILIEN zuruckzufiihren ist, haben Sie als Kaufer die ortstibliche Provision an die
VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit Wirksamkeit des
Kaufvertragesfallig.

Widerrufsrecht: Ihr Widerrufsrecht ist in 8§ 355 des BGB geregelt und schiitzt Sieals
Verbraucher vor vertraglichen Bedingungen. Sie als Verbraucher haben das Recht, sich
unter bestimmten Voraussetzungen von einem ber eits geschlossenen Vertrag innerhalb
gesetzlicher Fristen durch Erklarung des Widerrufs zu l6sen. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach 881, 2 Abs. 1 Nr.
10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die | dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und zu Gber prtfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir dierelevanten Daten | hres Personalausweises festhalten —
beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor, dassder Makler
die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

Kaiserstrafe 50, 40479 Duisseldor f
Tel.: +49211-8632380
E-Mail: Duesseldor f@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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