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Ein erster Eindruck

Seltene Gelegenheit: Grol3zligiges Baugrundstiick mit positivem Vorbescheid in Angermund

Auf einer Grundstiicksflache von ca. 1.385 m2 bietet sich hier die M 6glichkeit, ein
grofRzigiges und hochwertiges Wohnhaus in attraktiver Lage von Disseldorf-Anger mund zu
realisieren.

Fir das Gesamtareal liegt bereitsein positiver Vorbescheid der Landeshauptstadt
Dusseldorf vom 04.07.2025 vor . Gegenstand des Vorbescheidsist die Errichtung von zwel
Wohngebauden mit jeweils einer Garage.

Die zugrunde liegende Planung sieht ein grof3ztigiges Wohnhaus mit Erdgeschoss,
Dachgeschoss und ausgebautem Spitzboden vor. Damit bietet das Grundstiick
hervorragende Voraussetzungen flr ein reprasentatives Eigenheim mit aufl3er gewohnlich
viel Platz fur Familie, Arbeiten und Freizeit.

Gemal der vorliegenden Wohnflachenber echnung umfasst eines der geplanten Hauser
insgesamt ca. 331,90 m2 Wohnflache:

ca. 141,03 m2im Erdgeschoss
ca. 127,50 m2im Dachgeschoss
ca. 63,37 m2im Spitzboden

Erganzt wird das grof3ziigige Raumangebot durch ein geplantes K eller geschoss mit ca.
127,56 m2 Nutzflache.

Die Planung sieht zudem eine eigene Gar age sowie weiter e Stellplatzmaoglichkeiten vor.

Fur das urspringliche Gesamtgrundstiick mit ca. 2.532 m2ist eine GFZ von 0,4 festgesetzt.
Dievorliegende Planung fur beide Wohnh&user erreicht mit einer Geschossflache von
insgesamt ca. 916,92 m2 eine GFZ von ca. 0,4 und bleibt damit nach der Berechnung des
Architekten unter dem zulassigen Maf3.

Im Rahmen des VVorbescheids wurden dar Gber hinaus wesentliche planungsrechtliche
Fragestellungen bereits geprift. FUr dieteilweise auRerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflache vor gesehenen Gebaudeteile sowie fir eine Abweichung von der
festgesetzten Dachform wur den entsprechende Befreiungen grundsétzlich in Aussicht
gestellt.




Das Zusammenspiel aus aul3ergewodhnlich groR3ziigiger Grundstiicksflache, bereits
vorhandener Planung und positivem Vorbescheid macht dieses Angebot besonders
interessant fir Bauherren, dieihren Wunsch nach einem individuellen und grof3ziigigen
Zuhausein einer der gefragten Wohnlagen im Dusseldorfer Norden verwirklichen méchten.

Die konkrete Ausgestaltung des Bauvor habens sowie die endgtiltigen Genehmigungen und
Befreiungen bleiben dem Baugenehmigungsver fahren vor behalten.
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Alles zum Standort

Das Baugrundstiick befindet sich in attraktiver und ruhiger Wohnlage von Diisseldor f-
Angermund, einem der begehrten und besondersgriinen Stadtteile im Dusseldorfer Norden.
Angermund verbindet auf angenehme Weise den dorflich geprégten Charakter eines
gewachsenen Ortsteils mit der Nahe zur Dusseldorfer Innenstadt und einer sehr guten
Anbindung in Richtung Duisburg und Ratingen.

Das unmittelbare Wohnumfeld ist Giberwiegend durch gepflegte Ein- und
Zweifamilienhduser, grofRziigige Grundstiicke und eine angenehm aufgelockerte Bebauung
gepragt. Dieruhige und griine Atmosphare macht die L age insbesondere fir Familien und
all digjenigen attraktiv, die naturnah wohnen mdéchten, ohne auf die Vorziige der

L andeshauptstadt verzichten zu missen.

Der historische Ortskern von Angermund mit Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen
Bedarf, Gastronomie und ver schiedenen Dienstleistungsangeboten ist gut erreichbar.
Kindergarten und eine Grundschule befinden sich im Stadtteil; weiter fiihrende Schulen
stehen in den umliegenden Diisseldorfer Stadtteilen sowie in Duisburg zur Verfligung.

Einen besonderen Freizeit- und Erholungswert bieten die weitlaufigen Grin- und

L andschaftsflachen rund um Anger mund. Das bekannte Schloss Heltorf mit seinem
weitlaufigen Schlosspark, die umliegenden Felder und Walder sowie zahlreiche Spazier- und
Radwege unter streichen die hohe L ebensqualitét dieser Lage.

Gleichzeitig Uber zeugt Angermund durch seine ver kehr sgiinstige Position zwischen
Dusseldorf und Duisburg. Die Dusseldorfer Innenstadt, der Flughafen sowie Ratingen und
Duisburg sind mit dem Auto gut erreichbar. Der S-Bahnhof Dusseldor f-Anger mund bietet
dar Uber hinaus eine komfortable Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr.

Die Kombination aus ruhigem, grtiinem Wohnen, gewachsener Nachbar schaft und guter
Erreichbarkeit macht diese Lage zu einem attraktiven Standort fir die Realisierung eines
individuellen Zuhausesim Dusseldorfer Norden.
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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
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