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Charmantes Einfamilienhaus mit wunderschonem
Garten im Blumenviertel
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Willkommen in Ihrem neuen Zuhause! Dieses bezaubernde Stadthaus aus dem Jahr
1937 bietet eine ideale Kombination aus historischem Charme und moderner
Ausstattung. Eingebettet in ein idyllisches Grundstiick von ca. 303 m?, besticht es durch
seine gepflegte Erscheinung und seine durchdachte Raumaufteilung. Das Haus wurde
kontinuierlich modernisiert und zuletzt im Jahr 2014 auf den neuesten Stand gebracht. So
verbindet es den Charme der 1930er Jahre mit modernen Annehmlichkeiten. Zu den
Ausstattungshighlights gehoren einbruchshemmendes Glas im Erdgeschoss fir lhr
Sicherheitsgefihl, elegantes Fischgratenparkett und hohe Decken, die ein grof3zlgiges
Wohngefihl schaffen. Der gro3zlgige Wohn-Essbereich ladt zu geselligen Abenden ein,
wahrend die separate Kiiche mit direktem Zugang zur Terrasse perfekt fur kulinarische
Genusse im Freien ist. Das Entree verfugt Uber eine Garderobe, sowie ein Gaste-WC mit
Fenster und ist durch eine transparente Glastiir vom Rest des Hauses separiert. Der Flur
fuhrt in alle Raumlichkeiten des Erdgeschosses und in das Unter- und Obergeschoss.
Das Erdgeschoss besticht durch einen einladenden Wohn-Essbereich mit bodentiefen
Fenstern und Zugang zur Terrasse und zum Garten. Die separate Kiiche ist gerdumig
und gemutlich und verfiigt ebenfalls tiber einen Terrassenzugang. Uber eine charmante
Holztreppe gelangt man in das erste Obergeschoss. Hier befinden sich drei gemutliche
Schlafzimmer und ein stilvolles Badezimmer. Das Dachgeschoss bietet mit einem grol3en
Studiozimmer mit groRen Fenstern und einem zusatzlichen Badezimmer viel Raum ftr
individuelle Gestaltungsmdoglichkeiten, sei es als Rickzugsort, Gastezimmer oder
Homeoffice. Im Flurbereich des Dachgeschosses wurde ein gerdumiger und dezenter
Einbauschrank integriert. Die schdne Terrasse wurde teiliiberdacht und ladt zum
Entspannen und Geniel3en ein, wahrend der liebevoll gestaltete Garten mit einer Vielfalt
an Ganzjahresbluhpflanzen fur eine idyllische Atmosphére sorgt. Das Grundstlck ist
harmonisch und idyllisch angelegt und mit einer viel Liebe zum Detail mit viel
Blumenpracht, Hecken und Strauchern versehen. Das Haus befindet sich in einer
verkehrsberuhigten, familienfreundlichen Lage. Die unmittelbare Umgebung zeichnet sich
durch eine freundliche Nachbarschaft und eine grof3e Wiese vor dem Haus aus, die einen
weiten Blick ins Griine ermdglicht. Ausreichend PKW-Stellplatze sind ebenfalls
vorhanden. Dieses Haus ist mehr als nur eine Immobilie — es ist ein Ort des Wohlfiihlens
und der Harmonie. Mit seiner gepflegten Optik, den liebevoll gestalteten AuRenanlagen
und der praktischen Raumaufteilung wird es Sie und lhre Familie begeistern.
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Sicherheit: Im Erdgeschoss sorgen einbruchshemmende Glaselemente fur zuséatzlichen
Schutz und ein sicheres Wohngefiihl.

Badezimmer: Die Immobilie verfugt Uber ein elegantes Dusch- und Wannenbad, das
hdchsten Komfort bietet.

Bodenbelage: Edles Fischgratenparkett verleiht den Raumen eine klassische und
zugleich moderne Note.

Gemdtlichkeit: Ein stilvoller Kaminofen schafft eine behagliche Atmosphére fiir
gemdutliche Stunden.

Raumhohe: Hohe Decken sorgen fir ein luftiges und grof3ztigiges Wohngefuhl.
Wohnbereich: Der gro3ziigige Wohn- und Essbereich ladt zu geselligen
Zusammenkuinften und Entspannung ein.

Kiiche: Eine separate Kiiche mit direktem Zugang zur Terrasse bietet praktischen
Komfort und eine schdne Verbindung zum Aul3enbereich.

Terrassen: Zwei grof3ziigige Terrassen, darunter ein Uberdachter Bereich, bieten
vielseitige Moglichkeiten zum Entspannen und Geniel3en der Natur.

Garten: Ein liebevoll gepflegter Garten mit vielen bunten Ganzjahres-Bluhpflanzen,
vielfaltigen Hecken, Strauchern und Baumen sorgt fur eine idyllische Umgebung. Der
eingewachsene Garten bietet zudem nahezu uneinsehbare Privatsphére.

Gartenhaus: Ein zusatzliches Gartenhaus erweitert die Nutzungsmoglichkeiten im
AuRRenbereich.

Eingangsbereich: Das einladende Entree mit Gaste-WC, ausgestattet mit einem Fenster,
heil3t Besucher herzlich willkommen.

Lage: Die Immobilie befindet sich in einer erstklassigen, verkehrsberuhigten Lage. Alle
wichtigen Einrichtungen sind ful3laufig erreichbar.

Ausblick: Vor dem Haus liegt eine gro3e Wiese, die einen weitlaufigen und freien Blick
ermoglicht.

Nachbarschaft: Eine harmonische und freundliche Nachbarschaft tragt zu einem
angenehmen und familiaren Wohnklima bei.

Parkmoglichkeiten: Zahlreiche PKW-Stellplatze vor dem Haus bieten zusatzlichen
Komfort fir Bewohner und Gaste.

Pflege: Die Immobilie wurde kontinuierlich gepflegt und modernisiert, sodass sie sich in
einem hervorragenden Zustand befindet.

Wohnen: Idyllisches Wohnen in einer ruhigen und naturnahen Umgebung, die hdchsten
Wohnkomfort bietet.
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Dusseldorf-Stockum ist einer der beliebtesten und begehrtesten Stadtteile von
Dusseldorf. Gelegen in unmittelbarer Nahe des Rheins und des Aqua-Zoos geniel3en Sie
hier eine hervorragende Infrastruktur. Stockum bietet viele Einkaufsmoglichkeiten, welche
in wenigen Minuten zu erreichen sind. Auch die reizvolle Niederrheinlandschaft bietet zu
jeder Jahreszeit die Gelegenheit aktiv zum Entspannen, Spazieren, Fahrradfahren oder
Joggen unmittelbar von zu Hause aus, dazu kommt die N&ahe zum Rhein. Die optimale
Verkehrsanbindung mit PKW und 6ffentlichen Verkehrsmitteln Richtung Disseldorf und
zum Flughafen verleihen der Wohnlage im Griinen eine besondere Attraktivitat. Auch die
sehr gute Infrastruktur von Stockum bietet kurze Wege bei den taglichen Besorgungen -
Supermérkte, Backer, Arzte, Apotheker und Banken sind schnell erreichbar. In Stockum
befinden sich 2 Kindergarten und zwei Grundschulen, sowie das Max-Planck-Gymnasium
und im benachbarten Kaiserswerth befinden sich 2 weitere private Gymnasien mit
bestem Ruf sowie die Internationale Schule Diisseldorf ISD. Auch die Mdéglichkeiten fur
Sport und Freizeit (z.B. Tennis, Reiten) sind zahlreich. Nahegelegen (ful3laufig): Backerei
Puppe Metzgerei Brosi Stockumer Fritchen Aldi Rewe to go Kindergarten: Kita Heilige
Familie, Carl-Sonnenschein-StralRe 61, 40468 Dusseldorf Kita Weil3dornstral3e,
Weil3dornstral3e 14a, 40474 Disseldorf Grundschulen: Gerhard-Tersteegen-Schule,
Beckbuschstral3e 2, 40474 Disseldorf Montessori-Grundschule Farnweg, Farnweg 10,
40468 Dusseldorf Weiterfuhrende Schulen: Max-Planck-Gymnasium, Koetschaustral3e
36, 40474 Dusseldorf, Stadtische Toni-Turek Realschule, Klapheckstral3e 31, 40474
Dusseldorf Verkehrsanbindung: Autobahn/ BundesstralRe: A44, B8, Stadtbahn: U 78, U
79, Buslinie: 721,730,760,896 Restaurants: Deutsches Restaurant, Kastanie,
Kaiserswerther Str. 408, 40474 Dusseldorf Griechisches Restaurant, Toxotis,
Kaiserswerther Str. 402, 40474 Dusseldorf Internationales Restaurant Schnellenburg,
Rotterdamer Str. 120, 40474 Dusseldorf Indisches Restaurant, Taj Palace, Stockumer
Kirchstral3e 5, 40474 Disseldorf Deutsches Restaurant, Heiderdschen - das freundliche
Wirtshaus, Im Hain 44, 40468 Dusseldorf
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 24.4.2034. Endenergiebedarf
betragt 262.70 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1937. Die Energieeffizienzklasse ist H.
Auf Wunsch senden wir Ihnen 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




