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Grof3zugiges und saniertes Griunderzeithaus mit
Charme & Stadtgarten
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Dieses aulRergewohnliche Stadthaus, im Jahr 1902 auf einem rund 394 m2 grof3en
Grundstlick erbaut, liegt in zentraler Lage von Diisseldorf-Benrath. Die Immobilie mit ca.
268 m2 Wohnflache wurde zwischen 2011 und 2012 mit viel Liebe zum Detail hochwertig
und stilvoll umgebaut und umfassend kernsaniert. Hierbei wurden alte Stilelemente
erhalten und mit modernen Elementen gekonnt kombiniert. Die Travertinstufen und der
originale Fliesenboden im Eingangsbereich, die aufbereiteten Holzbdden, der Stuck, die
groftenteils originalen Kassettentliren und -zargen, die Kasten-Holzfenster oder die
Raumhdohen von gut 3,20m sind hier nur einige Beispiele der geschmackvollen
Neugestaltung dieses individuellen Griinderzeithauses. Auch energetisch zeigt sich die
Immobilie dank Fassadendammung, Brennwerttherme und Photovoltaikanlage seit der
Sanierung von ihrer besten Seite. Nach Betreten des Entrées erreichen Sie nach
wenigen Stufen das Erdgeschoss/Hochparterre des Hauses, in dem Sie ein grof3ziigiger
Wohn-/Essbereich mit einer offenen Kiiche erwartet, an den zwei weitere Raume
angrenzen. Von hier aus treten Sie auch auf den schénen Terrassenbereich, der sich
Richtung Siiden zum schénen und eingewachsenen Stadtgarten offnet. Ein Gaste-WC im
Treppenhaus komplettiert den Grundriss dieser Etage. Uber das ebenfalls schone
aufbereitete Treppenhaus gelangen Sie in das Obergeschoss, wo sich der Master
Bedroom mit Erker und angrenzendem Ankleidezimmer, ein Kinderzimmer sowie das
Hauptbad mit begehbarer Dusche und Badewanne befinden. Eine Abstellkammer am
Ende der Diele sorgt hier fur praktischen Stauraum. Der konzeptionell durchdachte
Grundriss setzt sich im Dachgeschoss des Hauses fort und erdffnet neuen Eigentimern
vielseitige Nutzungsmdglichkeiten. Drei weitere Schlafzimmer und ein zweites
Badezimmer mit Dusche bieten hier fur viel Platz und Raumangebot, besonders fur
groRRere Familien. Selbst hier oben sorgt die Deckenhdhe von Uber 3 Metern in
Kombination mit der historischen Dachgaube zur Stralenseite und einer 2011errichteten
Gaube zur Gartenseite sowie vieler Fensterflachen fir ein tolles Raumgefuhl und viel
Helligkeit. Der dariiber liegende, wohnlich ausgebaute Dachboden ist tiber eine
Holztreppe erreichbar und bietet Ihnen auf ca. 20 m? weitere Nutzungsmaoglichkeiten
bspw. als Spiel- oder Gastezimmer. Im Kellergeschoss erwarten Sie drei nitzliche
Kellerraume sowie der Heizungskeller auf rund 74 m2 Nutzflache. Da der urspriingliche
Kelleraufgang zum Garten durch die Neugestaltung der Terrasse geschlossen wurde,
erreichen Sie den Garten nun tber die Terrasse oder zusatzlich durch eine Tur in der
Eingangsebene des Hauses. Im hinteren Bereich des Garten befindet sich gut versteckt
ein Gartenhaus mit Treppe zum "Piratennest" fiir die kleinen Bewohner des Hauses.
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Bei der Kernsanierung 2011/12 wurde das Haus umgebaut und umfassend modernisiert.
Erneuert bzw. installiert wurden u.a.:

- das Dach inkl. Dachstuhl und Eindeckung

- die Dammung der vorderen und hinteren Fassade

- die Fenster (zur Gartenseite grof3tenteils bodentief)

- der Innenausbau inkl. Wanden, Boden, Elektrik und Leitungen

- die Badezimmer

- der Terrassenbereich

- die Heizungsanlage

- die Photovoltaikanlage zur Warmwasserunterstiitzung

Einige Stilelemente und Ausstattungsmerkmale sind u.a.:

- Kastenfenster aus Holz, im Erdgeschoss mit Rolladen

- Travertinstufen und der originale Fliesenboden im Eingangsbereich
- Kassettenturen und -zargen, original oder stilgleich ersetzt

- Holzdielen- und Parkettbdden, teilweise original, teilweise neu

- wohnlich ausgebauter Dachboden, tber feste Treppe zugéanglich
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Benrath ist einer der stdlichen Stadtteile der Landeshauptstadt Dusseldorf in direkter
Rheinlage. Das exklusive Wohnumfeld mit Gberwiegend beeindruckenden
Grinderzeithausern ist gepragt durch die unmittelbare Néahe zum Schloss Benrath mit
seiner ausgedehnten Parkanlage. Das Jagd- und Lustschloss des ehemaligen
pfalzischen Kurfirsten Karl Theodor wurde im Rokokostil von dem Hofarchitekten Nicolas
Pigage entworfen und gilt heute mit seinen Grinund Wasseranlagen, der Orangerie und
mehreren einzigartigen Museen als ein ,architektonisches Gesamtkunstwerk".
Hervorzuheben ist die ausgezeichnete Infrastruktur des Stadtteils, die allen Bedurfnissen
an moderner Wohnqualitéat gerecht wird. Zahlreichen Sport- und Freizeitmoglichkeiten
kann in der Nahe nachgegangen werden. Die hohe Lebensqualitat in dieser begehrten
Wohnlage am Rhein wird durch einen gut sortierten Einzelhandel, den idyllischen
Wochenmarkt, ein breit gefachertes gastronomisches Angebot, Arzte aller
Fachrichtungen und das SanaKrankenhaus an der Urdenbacher Allee, wie auch Schulen
aller Schulformen und ein breites Spektrum fiir Kinder und Jugendliche unterstiitzt. Das
Annette-von-Droste-Hulshoff-Gymnasium, wie auch das SchloR Gymnasium Benrath
haben einen guten Ruf. Die gute Verkehrsanbindung an die wirtschaftlichen Zentren an
Rhein und Ruhr optimieren die Wohnlage. Der Internationale Flughafen Disseldorf oder
die City sind in ca. 20 Autofahrminuten zu erreichen. Nicht nur die weltbekannte
Konigsallee, zahlreiche Museen und Galerien, sondern auch der moderne Medienhafen
sind Anziehungspunkte in der Rheinmetropole. Benrath ist ca. 10 km von der Innenstadt
entfernt, welche durch den OPNV bestens zu erreichen ist. Wer auf das Auto nicht
verzichten méchte, erreicht die Innenstadt in weniger als 10 Minuten Uber die
Stadtautobahn. Sportmoglichkeiten: ein Hallenbad und Freibad, die Eissporthalle, sowie
diverse weitere Freizeitangebote befinden sich in der unmittelbaren Umgebung. Walker,
Jogger und Radfahrer kommen hier voll auf ihre Kosten. Neben dem 64 ha grof3en
Benrather Schlosspark erreichen Sie Uber den Benrather Forst auch schnell das
waldreiche, groRe und sehr schéne Naherholungsgebiet von Elb- und Unterbacher See
mit zwei Strandbadern, Restaurants, Hochseilgarten und diversen
Wassersportmoglichkeiten (Segeln, Rudern, Tretboote etc.) Exklusive Wellnessoase ..
nur wenige (Auto) Minuten entfernt: Das Vabali Spa Dusseldorf ist mit 10 Saunen, zwei
Dampfbadern und einem Laconium, zwei Pools und zahlreichen Ruherdumen mitten in
der Natur direkt am Elbsee ein Ort der Entspannung, an dem Korper, Seele und Geist
Erholung finden. Kindergarten: Katholischer Kindergarten Sankt Céacilia, Paulistral3e 4,
40597 Dusseldorf Benrather Engelchen, Kallenbachstrafl3e 2, 40597 Du?sseldorf
Kinderbetreuung Sonnenschein, Bo?rchemstralRe 5, 40597 Dusseldorf Stadtischer
Kindergarten und Tagesstatte, Balckestral3e 11, 40597 Dusseldorf Grundschulen: Stadt.




Kath. Grundschule, Einsiedelstral3e 25, 40597 Dusseldorf stdlich:
Gemeinschaftsgrundschule, Stidallee 100, 40593 Du?sseldorf Weiterfihrende Schulen:
Stadt. Realschule Benrath, HospitalstralRe 45, 40597 Dusseldorf
Gemeinschaftshauptschule Benrath, Melanchthonstral3e 2, 40597 Diisseldorf Anette-von-
Droste-Hiilshoff-Gymnasium, BrucknerstrafRe 19, 40593 Dusseldorf Bahnlinien: RE1,
RE5, S6, S68, U71, U83 Fernstral3en: A59, B228 Buslinien: 730, 778, 779, 784,
Metrobus M1
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 21.7.2034.
Endenergieverbrauch betragt 81.20 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1902. Die Energieeffizienzklasse
ist C. Auf Wunsch senden wir lhnen gerne ein ausfiihrliches 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 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 abschliel3en,
der auf die Tatigkeit von VON POLL IMMOBILIEN zurlickzufihren ist, haben Sie als
Kaufer die ortstibliche Provision an die VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu zahlen. Die
Provision ist mit Wirksamkeit des Kaufvertrages fallig. Widerrufsrecht: Ihr Widerrufsrecht
ist in 8§ 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 l6sen. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § § 1, 2 Abs. 1 Nr.
10, 4 Abs. 3 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tUberprifen.
Hierzu ist es erforderlich, dass wir die relevanten Daten lhres 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 fir 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 bestmdoglich
zusammenzufihren.
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E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




