Diisseldorf

Traumhaftes Einfamilienhaus mit groBer
Terrasse und Blick ins Grune - Ihr Ruckzugsort
in der Natur!
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Numa vista geral

26013056 2.990.000 EUR
Casa unifamiliar /

ca. 485,31 m? Moradia

Telhado de sela Kauferprovision

9 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

S beurkundeten

4 Kaufpreises

1975 2022

2 x Lugar de

estacionamento ao Sélido

ar livre, 1 x Garagem

ca. 130 m?

Terraco, WC de
hospedes, Lareira,
Jardim / uso
partilhado, Cozinha
embutida
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Dados energéticos

Aquecimento por Consumo
chao radiante energético final
Gas 64.40 kWh/m?a
20.01.2036

B
Gas 1975
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Uma primeira impressao

Hier im idyllischen ,Dorf Hubbelrath” erwartet Sie ein freistehendes Einfamilienhaus
auf einem ca. 1.103 m? groBen Grundstiick, das einen uneingeschréankten Blick ins
Grine bietet. Die ruhige und naturnahe Lage in einer Nachbarschaft mit stilvollen
Einfamilienhausern sowie die direkte Anbindung an die Stadt machen diese
Immobilie besonders attraktiv flr Familien mit Kindern.

Das Haus wurde im Jahr 2022 kernsaniert und fortlaufend modernisiert. Es hat eine
Wohnflache von ca. 460 m? und eine kleine, vermietete Einliegerwohnung von ca.
25 m?. Bei der Sanierung und Einrichtung wurde viel Gespir und Liebe zum Detail
bewiesen. So wurde das gesamte Haus beispielsweise mit einer FuBbodenheizung
und groBformatigen Feinsteinzeug-Fliesen ausgestattet. Die Wande wurden
aufwendig mit Spachtelputztechnik gestaltet. Eine geschwungene
Massivholztreppe fiihrt in das Dachgeschoss mit groBer Dachterrasse, funf
Zimmern und zwei Badezimmern. Auch das Dach wurde erneuert und mit weiBen
Dachziegeln neu eingedeckt, was dem Haus einen unvergleichlichen Eindruck

verleiht.

Bevor Sie das Dachgeschoss erreichen, lohnt sich jedoch ein Blick in das groBztgig
geschnittene Wohn- und Esszimmer mit bodentiefen Fenstern, die sich liber die
gesamte Breite zum Garten hin erstrecken. Der Wohnbereich ist durch eine kleine
Stufe vom Essbereich und der offenen Kliche abgetrennt. Dies verleiht den
Raumlichkeiten eine gemditliche Atmosphare, die durch hohe Decken und einen
offenen Kamin abgerundet wird. Von diesem reprasentativen Bereich aus haben Sie
zudem einen tollen Ausblick auf die sonnenverwdhnte Terrasse mit einer
authentisch portugiesischen Outdoorkiiche inklusive Holzkohlegrill sowie auf den
wunderschoénen Garten, der einen Blick auf das Naturschutzgebiet ermdglicht. Die
helle Wohnkiche ist mit einer exklusiven Einbauktche von Bauformat mit einer

Naturstein-Arbeitsplatte aus Quarzkomposit und einer Kochinsel ausgestattet. Sie




verfugt auBerdem Uber Gerate von Miele, darunter eine groBflachige Kochflache
und einen Dampfgarer. Sie verfigt zudem Uber einen nicht einsehbaren Bereich mit
einer zusatzlichen Spule und einem groBen Side-by-Side-Klhlschrank. Auch der
unmittelbar davor gelegene Essbereich bietet einen groBartigen Ausblick ins Griine.
Das Erdgeschoss wird durch ein Gastezimmer, eine Gastetoilette sowie ein groBes

Foyer mit Zugang zur Doppelgarage und zu den Kellerraumen vervollstandigt.

Im Dachgeschoss befinden sich ein Masterschlafzimmer mit Ankleide und
Badezimmer en suite, ein Spielzimmer oder eine Bibliothek mit Zugang zur groBen
Sonnenterrasse, drei Kinderzimmer, ein Badezimmer und eine separate Toilette.
Auch hier wurden exklusive Materialien verwendet, darunter Bodenfliesen in

Holzoptik aus Feinsteinzeug von Ceramica Sant'Agostino.

Die Immobilie verfligt auBerdem Uber einen geraumigen Keller mit Fitnessraum und
Wellnessbereich, der Uber die Garage erreichbar ist. Auch die Terrasse ist von hier
aus zusatzlich zuganglich. Zwei AuBenstellplatze und eine Doppelgarage mit

Wallbox runden das Angebot ab.

Zusatzlich steht eine charmante Einliegerwohnung mit ca. 25 m? zur Verfligung, die
sich optimal nutzen lasst. Sie ist aktuell vermietet, kann jedoch flexibel genutzt
werden, sei es flr Eigenbedarf, als Unterkunft flr ein Au-pair-Madchen oder flr
Mehrgenerationenwohnen. Sie ist eine wertvolle Erganzung flr jede Familie, die die

Madglichkeit zur Vermietung oder zur Nutzung durch Angehdrige sucht.

Auf Wunsch vereinbaren wir gerne einen Besichtigungstermin vor Ort.
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Detalhes do equipamento

Folgende Ausstattungsdetails sind unter anderem bereits vorhanden:
- Hochwertige Ausstattung

- Ausblick auf das Naturschutzgebiet

- Kameras und Alarmanlage

- Elektronisch gesteuerte Toreinfahrt

- FuBbodenheizung (auch in den Kellerrdumen)

- Sanitaranlagen der Marke Duravit

- Offener Kamin im Erdgeschoss

- Klimaanlage in allen Raumen

- Hochwertige Klicheneinbauten von Bauformat mit Geraten von Miele
- Diverse Einbauschranke

- Ankleide, die von einem Schreiner angefertigt wurde

- Dachdammung: 20 cm bei Neubau T8 mit Protonsteinen, 14 cm bei Bestandsbau
- Photovoltaik-Anlage mit eigener Batterie E3 DC PRO

- Hybrid-Heizanlage
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Tudo sobre a localizacao

Der bevorzugte Ortsteil Hubbelrath liegt ganz im Osten Dusseldorfs. Hier wohnen
Sie in gediegenem Ambiente, angrenzend an ein Naturschutzgebiet, und sind
dennoch verkehrstechnisch sehr gut angebunden. Hubbelrath zeichnet sich vor
allem durch die Nahe zum Grafenberger Wald mit dem dazugehorigen Wildpark
und der Pferderennbahn sowie durch seine groBen Wald- und Wiesenflachen aus.
Diese bieten nicht nur Joggern, Radfahrern und Spaziergangern umfangreiche
Naherholungsmaoglichkeiten. Die Disseldorfer Innenstadt ist unter anderem durch
die 6ffentlichen Verkehrsmittel optimal erreichbar. Uber die nahe gelegene
Bundesautobahn sind Sie darliber hinaus ideal an Nachbarstadte wie Ratingen,
Wuppertal, Kéln sowie das Ruhrgebiet angebunden. Zur Dusseldorfer Innenstadt
mit Konigsallee, Altstadt und Hauptbahnhof bendtigen Sie mit dem PKW nur wenige
Minuten. Der Flughafen ist nur 15 Autominuten entfernt, Flugldrm ist hier jedoch

nicht zu erwarten.

Es gibt folgende Kindergarten:

- Kita Am Turmchen, Am Mergelsberg 3a, 40629 Dusseldorf
- Kita Sankt Cacilia, Am Neuenhof 3a, 40629 Dusseldorf

- Kita An der Linde, An der Linde 2, 40629 Dusseldorf

Grundschulen:

- GGS Knittkuhl, Am Mergelsberg 1, 40629 Duisseldorf

Weiterfihrende Schulen:

- International School of Disseldorf, Dlisseldorf-Kaiserswerth

- Gymnasium Gerresheim

- Heinrich-Heine-Gymnasium und Konrad-Heresbach-Gymnasium, Mettmann

- Realschule, Mettmann




- Gesamtschule, Erkrath

OPNV: Bus 733 und 738

- Buslinie 733 in Richtung Hubbelrath oder St.-Vinzenz-Krankenhaus
- Buslinie 738 in Richtung Jubildumsplatz

- Buslinie 738 in Richtung Dlsseldorf Hbf

Supermarkte: dstlich: Kaisers, Rewe; westlich: Rewe
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Outras informacoes

Auf Wunsch senden wir Ihnen 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 Ihre Anfrage oder Ihren 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 zurickzufihren 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 I6sen.
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 ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass
wir die relevanten Daten |hres 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 flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer 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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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

Para o aviso de isencdo de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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