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Diisseldorf - Hubbelrath

Freistehendes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Objektnummer: 26013114

VP ‘ VON POLL

KAUFPREIS: 1.288.000 EUR *« WOHNFLACHE: ca. 180 m? « ZIMMER: 5 + GRUNDSTUCK: 798 m?2
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Auf einen Blick

26013114 1.288.000 EUR
ca. 180 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision betragt
5 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
4 Kaufpreises
2 2026
1988
2 x Freiplatz, 1 x Garage gepflegt
Massiv
ca. 30 m?

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 127.90 kWh/m?2a
13.02.2036 D

Gas 1988
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Ein erster Eindruck

Sie wiinschen sich ein Zuhauseim Grunen. Anderer seits mochten Sie die Néhe zur Stadt
nicht missen. Dann konnte dieses freistehende Einfamilienhaus mit separater
Einliegerwohnung in ruhiger Lage in Hubbelrath genau das Richtige fir Sie sein.

Auf rund 180 m2 Wohnflache erwartet Sie ein Zuhause mit viel Platz fir die ganze Familie.
Das 1988 in massiver Bauweise errichtete und voll unterkellerte Haus tUber zeugt durch helle
Raume, eine offene Wohnatmosphéare und vielseitige Nutzungsméglichkeiten. Das etwa 800
mz grof3e Grundstlick bietet reichlich Platz zum Entspannen, Spielen und GenielRen. Esist in
einen liebevoll angelegten, eingewachsenen Garten eingebettet, der viel Privatsphére bietet.

Schon beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein gro3ziligiges, lichtdur chflutetes Entrée mit
offenem Treppenhaus. Das Her zstlick des Erdgeschosses bildet der grof3ziigige, offen
gestaltete Wohn- und Essbereich mit herrlichem Blick ins Griine. Er schafft eine einladende
Atmosphére und bietet den idealen Rahmen fir entspanntes Wohnen, gesellige Abende und
besondere Momente. Von hier aus gelangen Sie auf die teillweise tiberdachte Terrasse und in
den vorderen Gartenbereich —der perfekte Ort fir entspannte Sommerabende oder das
Frihstiick im Freien.

Die angrenzende Kliche ist mit einer hochwertigen Einbauktiche ausgestattet und bietet
einen direkten Zugang zur zweiten Terrasse sowie zum rickwartigen Garten. Kurze Wege,
viel Platz und der direkte Zugang zur Garage machen den Alltag besonder s komfortabel.
Ein Gaste-WC rundet das Raumangebot auf dieser Ebene ab.

Im Ober geschoss befinden sich drei gut geschnittene Zimmer, die vielféltige
Nutzungsmoglichkeiten bieten — ob als Schlafzimmer, Homeoffice, Gaste- oder
Hobbyzimmer. Das grof3ziigige Badezimmer mit Badewanne und Dusche wurdekir zlich
vollstandig erneuert und bietet moder nen Komfort.

Ein besonderes Highlight ist die Einliegerwohnung im Unter geschoss. Sie verfligt Uber einen
Wohn- und Schlafbereich, eine Kiiche, ein Badezimmer mit Dusche sowie einen
Abstellraum. Sieist sowohl Giber das Treppenhaus als auch tber einen separaten
AuReneingang erreichbar. Ob als Wohnbereich fiir Grof3eltern oder erwachsene Kinder, als
Gasteziimmer, zur Vermietung oder als Bliro —hier er 6ffnen sich zahlreiche M dglichkeiten.
Das Untergeschoss wird durch mehrere Keller- und Technikraume mit viel zusatzlichem
Stauraum erganzt.

Auch der AulRenbereich Uberzeugt auf ganzer Linie: Zwel Terrassen, ein wunderschén




eingewachsener Garten und zahlreiche Riickzugsmdoglichkeiten bieten beste
Voraussetzungen fr entspannte Stunden mit Familie und Freunden. Direkt am Haus
befindet sich die Garage, wahrend die groRzligig gepflasterte Zufahrt zusétzliche Stellplatze
fur mehrere Fahrzeuge bereithéalt.

Die Immobilie befindet sich in einem gepflegten Zustand und wurde tUber die Jahre
kontinuierlich instand gehalten. Zuletzt wurdeim Jahr 2026 die Terrasse zur Rickseite des
Hauses neu errichtet. Gleichzeitig bietet das Haus viel Potenzial fiir einen Ausbau und die
M dglichkeit, mit gezielten M oder nisierungen | hre eigenen Wohnideen zu verwirklichen und
ein Zuhause ganz nach Ihren Vor stellungen zu schaffen.

Gerne zeigen wir Ihnen diese besondere Immobilie bei einer personlichen Besichtigung. Wir
freuen unsauf Ihre Anfrage.
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Ausstattung und Details

Das Haus befindet sich in einem gepflegten Zustand und wurdeim Jahr 2020-2021
umfassend renoviert. Zu den Ausstattungsmerkmalen zéhlen u. a.:

— Grof3er und heller Wohn-/Essbereich

— GrofRe Kiiche mit Einbauktiche und eigener Terrasse

- Einliegerwohnung im Unter geschoss mit eigenem Zugang

- Zwei Terrassenbereiche

- Garageund Stellplatzein der Zufahrt

- Komplett eingefriedetes Grundstiick in Siid-/West-L age

- Brennwert-Heizung aus 2017, im Jahr 2018 installiert

- Die Abflussrohre an der Riickseite des Hauses wurden im Jahr 2026 er neuert
- Holzfenster mit Rollladen im Erdgeschoss und Unter geschoss
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Alles zum Standort

Der bevorzugte Ortsteil Hubbelrath liegt ganz im Osten Disseldorfs. Hier wohnen Siein
gediegenem Ambiente, im Griinen“, angrenzend an ein Natur schutzgebiet und dennoch
verkehrstechnisch sehr gut angebunden. Zum besonderen Flair der Lage tragen die beiden
Golfclubsin der Umgebung ebenso bei wie die zahlreichen Reiterhéfe und Tennisclubs.

Die A 3ist in wenigen Minuten erreichbar. Uber diese haben Sie eine direkte Anbindung
nach Kdln, Essen, Leverkusen oder Wuppertal. Auch die A 44 und die A 59 sind liber diese
Autobahn erreichbar.

Dielnnenstadte von Disseldorf, Mettmann und Erkrath sind Uber dieB 7 bzw. die
Erkrather Landstraf3e schnell zu erreichen. Der Flughafen ist nur 15 Autominuten entfernt.

Esgibt folgende Kinder garten:

- Kita Am Turmchen, Am Mergelsberg 3a, 40629 Dusseldor f
- Kita Sankt Cacilia, Am Neuenhof 3a, 40629 Diisseldorf

- KitaAn der Linde, An der Linde 2, 40629 Diisseldor f

Grundschulen:
GGSKnittkuhl, Am Mergelsherg 1, 40629 Diisseldor f

Weiterflihrende Schulen:

- International School of Dusseldorf, Diisseldor f-K aiser swerth

- Gymnasium Gerresheim

- Heinrich-Heine-Gymnasium und K onrad-Her esbach-Gymnasium, M ettmann
- Realschule, Mettmann

- Gesamtschule, Erkrath

OPNV: Bus 733 und 738
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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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