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Attekintés

23013202

ca. 283 m2
Nyeregtet?
megallapodas szerint

9
6
3
1880

1 x Felszini
parkol6hely, 1 x
Garazs

1.298.000 EUR
Csaladi haz

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

2021
Szilard
ca. 105 mz

Terasz, Kert / koz0s
hasznalat, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontif?tés Energetikai

GAS tanusitvany

05.11.2033 287.75 kWh/m?2a
H

Gaz
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Az els? benyomas

Mit diesem interessanten Wohn-Ensemble im historischen Teil von Niederkassel erwartet
Sie ein Angebot, das in dieser Form und vor allem Lage nur sehr selten auf den Markt
kommt. Eingebettet in den dorflichen Charakter Niederkassels und unweit des Rheins
gelegen, bilden hier derzeit zwei Einfamilienh&user in Familienbesitz auf real geteilten
Grundsticken diesen idyllischen "Familienhof" in gemeinsamer Nutzung. Die bauliche
Historie der Gebaude beginnt ca. 1880, wobei die wesentliche Erweiterung der Hauser
ab ca. 1928 sukzessive stattfand und von 1994 bis 1996 mit einem erneuten Aus- und
Umbau vollendet wurde. Hierbei wurde auch der Dachstuhl und das Dach erneuert,
wobei beide Gebaude unter dem Dach zusammen auf rund 90 m2 Grundflache eine
interessante Ausbaureserve bieten, ebenso wie der ca. 32 m2 groRe Anbau im Innenhof,
der derzeit als Garage, Lager und Hauswirtschaftsraum genutzt wird. Das linke Haus
verfligt tber rund 155 m2 Wohnflache, die sich derzeit auf das Erdgeschoss und das
Obergeschoss verteilen. Im Erdgeschoss befinden sich hier zwei Zimmer, die Kiiche mit
angrenzendem Esszimmer, eine Badezimmer mit Vorraum sowie die Diele. Den
gemeinsamen Innenhof erreichen Sie aus dieser Ebene Uber die Kiiche. Im Obgerschoss
befinden sich ein rund 30 m2 grof3er Wohnbereich mit danebenliegendem Badezimmer,
ein weiteres Schlaf- oder Arbeitszimmer und die Dachterrasse. Auf dieser Ebene ware
auch eine Verbindung zum Dachgeschoss des Anbaus als auch des Nachbarhauses
mdoglich. Das Haus ist mit einem Kellerraum, der Giber eine Luke und Treppe erreichbar
ist, teilunterkellert. Nutzlichen Stauraum sowie eine Ausbaureserve bietet aktuell zudem
der Anbau nebst Wirtschaftsraum. Das rechte Haus hat ca. 128 m? Wohnflache, die sich
groftenteils im Erdgeschoss des Hauses befinden. Der Wohnbereich mit Zugang zum
Innenhof, ein angrenzendes Schlafzimmer mit Ankleide, die Kiiche mit Essbereich, das
Badezimmer und ein weiterer Raum sowie die Diele bilden hier den Grundriss. Im
Obergeschoss erwarten Sie zwei Schlafzimmer und die groRe Ausbaureserve des
Dachgeschosses. Auch dieses Haus ist mit einem Raum teilunterkellert, der sich
ebenfalls unter einer Bodenluke verbirgt. Weiteren Stauraum bietet ein Lagerraum, der
Uber den Innenhof zuganglich ist. Beide Hauser sind vollig autark und separat von der
Stral3e aus zuganglich und teilen sich den gemdtlichen Innenhof hinter den Gebauden,
der geschtzt durch ein gro3es Tor mit seitlicher Zufahrt viel Privatsphare bietet. Dieser
kann zusatzlich als Stellflache fur PKW fungieren. Die Aufteilung dieses Ensembles
ermoglicht Ihnen diverse Nutzungsmaoglichkeiten, die aufgrund der ohnehin erforderlichen
Modernisierungen von einer Zusammenlegung, Uber ein Mehrgenerationen-Wohnen oder
Wohnen und Arbeiten bis zu einer kompletten Neugestaltung in dieser exquisiten Lage
reichen. Beide Hauser sind zeitgleich nach Absprache verfiigbar. Uberzeugen Sie sich
gerne selbst von diesem aul3ergewohnlichen Angebot im Herzen von Alt-Niederkassel.
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Részletes felszereltség

Auch wenn das linke Haus in den Jahren 2021 und 2022 umfassend renoviert wurde,
bendtigen beide Hauser kreative Ideen, um das Potenzial den heutigen
Wohnbedirfnissen anzupassen. Vor allem die groRe Ausbaureserve bietet sich hierzu
an.

Einige Merkmale sind u. a. :

- Unrsprungsbaujahr 1880, Um- und Ausbauten sowie Erweiterungen 1928 und zuletzt
1994-1996

- Kunststofffenster seit 1980 sukzessive erneuert

- teilweise Dachgauben vorhanden

- gemeinsamer, durch ein Tor geschitzter Innenhof

- groBe Ausbaureserve in den Dachgeschossen

- Ausbaureserve im Anbau, der derzeit als Lager / Garage genutzt wird

- jeweils eigene Gastherme mit zentraler Warmwasserversorgung
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Minden a helyszinr?|

Der linksrheinische Stadtteil Niederkassel zahlt zu einer der besten Wohnlagen in
Dusseldorf, hier pragen schone alte Hauser, urige Restaurants und Biergarten das Bild
der Nachbarschaft. Hier leben Sie in Rheinnahe ,im Dorf in der Stadt“ und das in schéner
und ruhiger, historischer Umgebung abseits des Trubels der City. Der Rhein ist von hier
aus fuRlaufig schnell erreicht und bietet Ihnen viel Natur und Griin vor der Haustur. Auf
der nahe gelegenen Oberkasseler Strafl3e und im ndheren Umfeld finden sich unmittelbar
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Schulen, Kindergarten, Arzte und ein
vielfaltiges gastronomisches Angebot sowie Anschluss an den OPNV. Uber die Theodor-
Heuss-Briucke und den Seestern erreichen Sie die A 52 mit dem Auto in 2 Minuten, auch
in die Innenstadt benétigen Sie von hier nicht lange, da die Oberkasseler Briicke
ebenfalls schnell erreicht ist. Zudem haben Sie optimale Verkehrsanbindungen zu den
Autobahnen in Richtung Neuss, Dusseldorf, Krefeld und Ménchengladbach.
Kindergarten: EKO Kindergarten e.V., Briiggener Weg 4, 40547 Dusseldorf Japanischer
Kindergarten e.V., Niederkasseler Kirchweg 108, 40547 Disseldorf Kath. Kindergarten
Sankt Anna, KanalstraRe 2, 40547 Dusseldorf Kitablue, Niederkasseler Str. 63, 40547
Dusseldorf Ev. Kindertagesstatte, Wettinerstrale 6, 40547 Dusseldorf Kindergarten
Buntestifte, Niederkasseler Str. 18, 40547 Diisseldorf Montessori-Kinderhaus Oberkassel
e.V., Sigmaringenstral3e 2, 40547 Dusseldorf Grundschulen: Kath. Grundschule,
Niederkasseler Str. 36, 40547 Dusseldorf Stadt. Gem. Grundschule Don-Bosco-Schule,
SalierstralRe 37, 40547 Dusseldorf Sternenschule — the bilingual school, Schulz-Knaudt-
Stral3e 50, 40547 Dusseldorf Weiterfihrende Schulen: Cecilien Gymnasium,
Schorlemerstralie 99, 40547 Diisseldorf Stadt. Comenius Gymnasium, Hansaallee 90,
40547 Dusseldorf Griechisches Gymnasium & Lyzeum Disseldorf, Heerdter Sandberg
12, 40549 Dusseldorf
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 5.11.2033. Endenergiebedarf
betragt 287.75 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1928. Die Energieeffizienzklasse ist H. Auf Wunsch
senden wir lhnen gerne ein ausfuhrliches Exposé mit weiteren Informationen, einem
Grundriss und einem Lageplan zu oder beantworten lhnen erste Fragen telefonisch!
Vielen Dank, wir freuen uns auf lhre Anfrage oder Ihren Anruf! Maklervertrag: Sie
schlieen 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 abschliel3en, der auf die
Tatigkeit von VON POLL IMMOBILIEN zuriickzufiihren ist, haben Sie als Kaufer die
ortsuibliche 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 schitzt 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 8§ § 1, 2 Abs. 1 Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwéaschegesetz (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 lhrer Immobilie, so ist es fur 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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

KaiserstraRe 50 Disseldorf
E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




