Diisseldorf - Kaiserswerth

Stilsicher modernisiertes Architekten-Haus mit
separatem Anbau

CODE DU BIEN: 250130400N

VON POLL

www.von-poll.com

PRIX D'ACHAT: 1.390.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 360 m2 « PIECES: 10 « SUPERFICIE DU
TERRAIN: 897 m?
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En un coup d'cell

250130400N
ca. 360 m?
10

5

4
1974

4 x surface libre

1.390.000 EUR

Maison en bande
d'angle

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Bon état

massif

ca. 41 m?

Terrasse, WC
invités, Cheminée,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-
cuisine, Balcon
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Informations énergetiques

Chauffage par le sol Diagnostic
énergétique
Gaz 200.80 kWh/m?a
23.06.2034
G
Gaz 1972
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Une premiere impression

Dieses auBergewodhnliche Architektenhaus wurde im Jahr 2016 mit viel Liebe zum
Detail umfassend und hochwertig saniert. Bis heute prasentiert sich die Immobilie in
einem exzellenten, zeitlos modernen Zustand und Uberzeugt durch ihre gelungene

Verbindung aus architektonischem Anspruch und Wohnkomfort.

Mit einer Wohnflache von ca. 225 m? im Haupthaus sowie einem direkt
angeschlossenen Birobereich mit rund 137 m? eréffnet das Anwesen vielfaltige
Nutzungsmadglichkeiten. Der Blrotrakt, der sich Gber Erd- und Gartengeschoss
erstreckt, verfligt Uber einen separaten Zugang und eignet sich weiterhin ideal flr
eine gewerbliche Nutzung. Ebenso kann er als groBzligige Einliegerwohnung
dienen oder mit geringem Aufwand in das Haupthaus integriert werden, wodurch

eine Gesamtwohnflache von ca. 360 m? entsteht.

Die charakteristische Split-Level-Bauweise, auBergewdhnlich helle Raume, ein
exklusiver Innenausbau sowie insgesamt drei Terrassen und ein weitlaufiger Garten
verleihen dem 1972 erbauten Haus seinen ganz besonderen Charme. Ob als
Mehrgenerationenhaus, zur Kombination von Wohnen und Arbeiten oder zur
teilweisen Vermietung — hier lassen sich unterschiedlichste Lebenskonzepte

flexibel realisieren.

Das Haupthaus betreten Sie Uber einen geschutzten Eingangsbereich mit Zugang
zur vorderen Terrasse. Ein stilvolles Entrée mit Gaste-WC und begehbarem
Ankleidebereich fuhrt in den groBzigigen, loftartigen Wohn- und Essbereich mit
offener Kiiche und Kamin. Die moderne Einbaukliche mit Kochinsel fligt sich
harmonisch in das offene Raumkonzept ein und schafft ein einladendes Ambiente.
Bodentiefe Fensterflachen auf beiden Seiten sorgen flr eine hervorragende

Belichtung und er6ffnen schone Blickachsen in den Garten sowie auf die




vorgelagerte Terrasse.

Ein separater, angrenzender Wohnraum bietet sich ideal als Fernsehzimmer,

Bibliothek oder Rlckzugsort an.

Uber eine offene Treppe gelangen Sie sowohl in das Ober- als auch in das
Gartengeschoss. Im Obergeschoss erwarten Sie zwei Schlafzimmer, jeweils mit
eigenem Bad en suite, sowie ein weiteres, kleineres Arbeitszimmer. Das groBzlgige
Badezimmer im Elternbereich besticht durch modernes Design und hohen Komfort.

Das zweite Schlafzimmer verfligt zudem lber einen Balkon mit Blick in den Garten.

Das Gartengeschoss bietet zwei weitere Schlafzimmer, ein Duschbad, den
Heizungsraum, zwei Kellerraume sowie einen Flur. Eines der Zimmer verfugt Uber
einen direkten Zugang in den Garten und schafft so eine besonders angenehme

Wohnatmosphare.

Von hier aus gelangen Sie ebenfalls in den unteren Bereich des Birotrakts. Dieser
umfasst einen gartenseitig ausgerichteten Raum mit Zugang ins Freie, eine
Personalkiiche sowie einen innenliegenden Raum. Uber eine elegante
Wendeltreppe erreichen Sie das lichtdurchflutete Erdgeschoss des Birobereichs.
GroBzlgige Fensterflachen schaffen hier eine helle und inspirierende
Arbeitsumgebung. Drei weitere Raume - teilweise durch moderne Glas- und
Stahlkonstruktionen getrennt — vermitteln ein offenes und reprasentatives
Ambiente. Erganzt wird dieser Bereich durch eine Teektche, ein Duschbad sowie

ein separates WC.

Vor dem Anbau befindet sich die dritte Terrasse. Dank des separaten Zugangs an
der Hausseite ist eine klare Trennung zwischen Wohn- und Arbeitsbereich

gewahrleistet.

Der liebevoll angelegte Garten ist von mehreren Seiten zuganglich — sowohl tber
die Terrasse des Wohnbereichs als auch Uber zwei Raume des Gartengeschosses
sowie die Terrasse des Burotrakts. Ein modernes Gartenhaus sowie ein

groBzugiger Schiffscontainer bieten zusatzlichen Stauraum.




Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch vier Stellplatze vor dem Haus. Ein

weiteres kleines Holzhaus bietet praktische Abstellimdglichkeiten fur Fahrrader oder

Motorrader.




CODE DU BIEN: 250130400N - 40489 Dusseldorf - Kaiserswerth

Détails des commodités

- Erbpachtgrundstiick mit einem attraktiven Erbbauzins

- Edler Massivholzboden

- Exklusive Einbaukiche

- Glatt verputze Wande

- Teilweise 3-fach Verglasung im Haupthaus

- FuBbodenheizung (Viessmann Brennwerttherme von 2007)

- Kamin im Wohn/-Essbereich

- AuBenkamin auf der Gartenterrasse

- Uberwiegend Downlights in den Raumen

- Klimatisierung im Erd- und Obergeschoss

- Diverse, maBgefertigte Einbauschranke

- Insgesamt 3 Terrassenbereiche und ein Balkon im Obergeschoss
- Netzwerkverkabelung

- VideolUberwachung

- 4 Stellplatze vor dem Haus, Holzhaus mit Fahrrad-Garage mit Stauraum im
Vorgarten

- Gartenhaus und Schiffscontainer als weiterer Stauraum

- Freisitz und Sportbereich im Garten
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Tout sur I'emplacement

Die Immobilie befindet sich im schénen Lohausen unmittelbar an der Grenze zu
Dusseldorf-Kaiserswerth.

Die Stadtteile Lohausen und Kaiserswerth im Norden Dusseldorfs zahlen zu den
begehrtesten Wohnlagen der Rheinmetropole. Gepragt von groBzligigen
Grundstucken, stilvollen Villen und einer griinen, ruhigen Umgebung bieten sie eine
seltene Kombination aus landlicher Idylle und urbaner Nahe.

Die unmittelbare Nahe zum Rhein, zum weitlaufigen Lohausener Wald sowie zu den
Kaiserswerther Baggerseen ladt zu erholsamen Spaziergangen, sportlichen
Aktivitaten und Naturgenuss ein. Gleichzeitig erreichen Sie die Dlsseldorfer
Innenstadt, den Flughafen sowie das Messegelande in wenigen Minuten — ideal flr
Berufspendler, Vielflieger oder Geschaftsleute.

Zudem kann auch die Internationale Schule (ISD) bequem in wenigen Minuten zu
FuB erreicht werden und auch die Verkehrsanbindungen sind optimal: Dank Bus-
und U-Bahn-Haltestellen gelangen Sie in 13 Minuten mit der Rheinbahn ins Zentrum
Dusseldorfs, in rund 4 Autominuten zum Flughafen und in nicht mal 2 Autominuten
haben Sie Anschluss an alle wichtige Autobahn-Verkehrsadern (A 44, A 52). Somit

sind auch umliegende Stadte wie Duisburg, Essen oder Koln schnell erreicht.

Zahlreiche Kindergarten, Kitas und weiterflihrende Schulen befinden sich Lohausen

und Kaiserswerth, teilweise in wenigen Minuten zu FuB zu erreichen.

Die Lage zeichnet sich somit durch ihre diskrete Nachbarschaft, ihre naturnahe
Wohnqualitat und ein gehobenes Lebensumfeld aus - ein Rickzugsort mit Klasse,

fernab vom GroBstadttrubel, aber doch mitten im Leben.
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Plus d'informations

Bei dem 897 m? groBen Grundstiick handelt es sich um ein Erbpachtgrundstiick mit

einem attraktiven und fairen Erbbauzins.

Auf Wunsch senden wir Ihnen gerne ein ausflihrliches Exposé mit weiteren
Informationen, einem Grundriss und einem Lageplan zu oder beantworten Ihnen
erste Fragen telefonisch!

Vielen Dank, wir freuen uns auf Ihre Anfrage oder lhren Anruf!

Maklervertrag: Sie schlieBen mit VON POLL IMMOBILIEN einen
provisionspflichtigen Maklervertrag, wenn Sie in Kenntnis der Provisionspflicht die

Dienste von VON POLL IMMOBILIEN in Anspruch nehmen.

Provision: Wenn Sie einen Kaufvertrag abschlieBen, der auf die Tatigkeit von VON
POLL IMMOBILIEN zurlickzufiihren ist, haben Sie als Kaufer die ortslibliche
Provision an die VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit

Wirksamkeit des Kaufvertrages fallig.

Widerrufsrecht: Ihr Widerrufsrecht ist in § 355 des BGB geregelt und schiitzt Sie als
Verbraucher vor vertraglichen Bedingungen. Sie als Verbraucher haben das Recht,
sich unter bestimmten Voraussetzungen von einem bereits geschlossenen Vertrag
innerhalb gesetzlicher Fristen durch Erklarung des Widerrufs zu losen.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § § 1, 2 Abs. 1Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, vor Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass
wir die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten — beispielsweise

mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor, dass der Makler die




Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es flir Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

KaiserstraBe 50, 40479 Dusseldorf
Tel.: +49 211-86 32380

E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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