VP ‘VON POLL

Dusseldorf

Freistehendes Einfamilienhaus - Wohnen am Eller

Forst

???7?7?°7°? ?2°7??°77?7: 24013151

VON POLL
\Yd




P07 ???7?7?7?7?7

77?7?7777 24013151 - 40627 Dusseldorf

DD PV P77




I, g oo

P77 P07 007?077

24013151 870.000 EUR

ca. 125 m? 2922227777

22927222227 22777 PRINVI0?

5 Ké&uferprovision
betragt 3 % (inkl.

4 MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

1936 20?7?77

1 X 2222777727

29D DIDIIVIIIDY ca. 78 m?




I, g oo

st dd N ddddddds

PP??°° 2?0°°7°7 BEDARF
2?7777 361.10 kWh/m?a
28.10.2034
H
2?7?77
1936




VP ‘VON POLL

???7?772°? ??2?2?7?7?7?: 24013151 - 40627 Dusseldorf

PP 2070707777

www.von-poll.com




VP ‘VON POLL

www.von-



VP ‘VON POLL




\/p VON POLL

IMMOBILIEN




VP ‘VON POLL




VP ‘VON POLL

???7?772°? ??2?2?7?7?7?: 24013151 - 40627 Dusseldorf

PP 2070707077




VP ‘VON POLL

???7?772°? ??2?2?7?7?7?: 24013151 - 40627 Dusseldorf

PP 2070707777

www.von-poll.com




VP ‘VON POLL

www.von-




VON POLL

IMMOBILIEN®

poll.com




vp VON POLL

IMMOBILIEN

1]

(€

G i B R A




VON POLL

' T




|

VON POLL

IMMOBILIEN®

P9 27070707077

I

|

jon-poll.com




VON POLL

IMMOBILIEN®




VP

VON POLL

IMMOBILIEN®




VON POLL

n-poll.com



\'

VON POLL

IMMOBILIEN®




PP 0007 20797070777

Zum Verkauf steht ein gepflegtes Einfamilienhaus, das im Jahr 1936 in Massivbauweise
erbaut wurde und sich auf einem grof3ziigigen Grundstiick von etwa 790 m2 in ruhiger
Waldrandlage befindet. Die Immobilie hat eine Wohnflache von ca. 125 m2 und bietet
ausreichend Platz mit insgesamt 5 Zimmern, darunter 4 Schlafzimmer, die lhnen
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten bieten. Zudem verflgt das Haus Uber zwei Bader — ein
Duschbad sowie ein Wannenbad, was besonders fur gro3ere Familien von Vorteil ist.
Das Haus wurde zwischen 1996 und 1999 umfangreich modernisiert, wobei unter
anderem das Dach erneuert wurde. Weiterhin wurden die Fenster der Immobilie bis 2014
grof3tenteils modernisiert. Eine Gasheizung mit Warmwasserversorgung wurde im Jahr
2000 eingebaut und sorgt gemeinsam mit der Zentralheizung fiir behagliche Warme in
der gesamten Wohnflache. Der Jahresverbrauch lag in den letzten beiden Jahren bei
rund 24.000 kWh, was der Energiebedarfsausweis hier leider nicht angemessen
widerspiegelt. Schéne Holzdielen- und Parkettboden unterstreichen den Charme des
Hauses, der die Bauzeit widerspiegelt. Ein besonderer Pluspunkt dieser Immobilie ist der
grof3zligige, eingewachsene Garten, der Raum fir Freizeitaktivitaten und Erholung bietet.
Uber einige Stufen betreten Sie das Haus und gelangen in das Entrée, von dem Sie in
die oberen Etagen und in den groRzligigen Wohnbereich mit angrenzender Kiiche
gelangen. Die Option, die ca. 6 Jahre alte Einbaukiiche von Siematic gegen einen
Aufpreis zu Ubernehmen, bietet den kiinftigen Eigentimern zusatzlichen Komfort. Die
grof3e und Uberdachte Terrasse, die im Jahr 2019 mit Naturstein neu gestaltet wurde, ladt
zum Verweilen im Freien ein. Diese kann tiber den Wohnbereich betreten werden und
erweitert diesen auf angenehme Weise in den Auf3enbereich. Von hier geniel3en Sie den
Zugang und Ausblick auf die groR3e, parkéhnliche Gartenanlage, die im hinteren Bereich
auch ein massiv gemauertes "Gartenhaus" bietet. Uber eine solide Holztreppe gelangt
man auf die erste Etage, von dem die 3 Schlafzimmer und das tagesbelichtete Duschbad
Uber die dortige Diele erreicht werden kdnnen. Weiter fiihrt die Treppe zum wohnlich
ausgebauten, rund 24mz2 groRe Spitzboden, der mit einem offenen Bereich studioahnlich
gestaltet ist und Zugang zu einem weiteren Badezimmer mit Badewanne bietet und somit
als zusatzliches Schlafzimmer, Bliro oder Hobbyraum genutzt werden kann. Das offene
Gebalk des Dachstuhls verleiht diesem Bereich einen ganz besonderen Charme. Im
Kellergeschoss befinden sich der Heizungsraum, zwei AbstellrAume und ein Stellplatz fir
die Waschmaschine. Das Haus befindet sich in einem gepflegten Zustand, was durch die
regelmafigen Modernisierungsmal3nahmen unterstrichen wird. Zu den erwahnenswerten
Neuerungen zahlt die im Jahr 2020 gepflasterte Wegegestaltung sowie die aus
Naturstein gefertigte Freitreppe, die einen eleganten Zugang zur Immobilie darstellt. Eine
Einfriedung aus dem Jahr 2019 bietet zudem einen gewissen Schutz und Privatsphére.




Fir die Sicherheit ist eine im Jahr 2018 installierte Alarmanlage verantwortlich, die den
Bewohnern ein beruhigendes Geflhl bietet. Parkmdglichkeiten stehen mit einem
AuRRenstellplatz direkt am Haus zur Verfigung. Diese Immobilie bietet viele Mdglichkeiten
fur Familien, die den Charme eines alteren Hauses kombiniert mit modernem Komfort zu
schatzen wissen. Kontaktieren Sie uns gerne fir weitere Informationen oder einen
Besichtigungstermin, um die Vorzlge dieses Hauses persdnlich kennenzulernen.
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Einige Besonderheiten / Merkmale der Immobilie sind:

- freistehendes Haus auf einem grof3en Grundstlick

- schone, an den Wohnbereich angrenzende und Uberdachte Terrasse
- wohnlich ausgebautes Dachgeschoss bietet weitere Optionen

- Charme der Bauzeit

- fortlaufend modernisiert

- hochliegende und Uberdachte Terrasse und groRem parkahnlich angelegten Garten
- massives Gartenhaus

- Stellplatz

- Hochwertige Siematic_ktiche kann auf Wunsch erworben werden

- Parkett- und Holzdielenbdden

- Viel hochwertiger Naturstein im Auf3enbereich und Garten




P07 07 207 000070707077

Die Immobilie befindet sich in Vennhausen, nur 7 km vom Duisseldorfer Stadtzentrum
entfernt, in der sogenannten Architektensiedlung. Diese idyllische Siedlung besticht durch
ihre ruhige und naturnahe Atmosphare, trotz urbaner Lage. Die direkte Nachbarschaft
besteht aus schénen Einfamilienhausern mit grof3ztigigen Garten und dem Eller Forst,
der bis zum Unterbacher See fuhrt. Neben den naturverbundenen Ausflugsmdoglichkeiten
bietet die Lage der Immobilie auch eine gute Anbindung an das regionale und
tiberregionale StraRennetz sowie den OPNV. Die Anschlussstelle zur Autobahn A46 liegt
nur 3,5 km und zahlreiche Busverbindungen 350 m vom Haus entfernt. Auch
Restaurants, Dienstleistungsbetriebe und Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in
fuBlaufiger Distanz. Kindergarten: Stadt. Kinder- und Tageseinrichtungen, Pirolstr. 26,
40627 Dusseldorf, Vennhausen KiTa St.Reinold, Pastor-Finke-Weg 5, 40627 Dusseldorf,
Vennhausen Stadt. Kinder- und Tageseinrichtungen, Chemnitzer Str. 43, 40627
Dusseldorf, Vennhausen Stadt. Kinder- und Tageseinrichtungen, Gothaer Weg 59, 40627
Dusseldorf, Vennhausen Grundschulen: Peter-Hartling-Grundschule, Vennhauser Allee
167, 40627 Dusseldorf, Vennhausen: Gemeinschaftsgrundschule, Vennhauser Allee 160,
40627 Dusseldorf, Vennhausen Volker-Rosin-Grundschule, Arnstadter Weg 6 -16, 40627
Dusseldorf, Vennhausen Franz-Boehm-Schule, Kamper Weg 291, 40627 Dusseldorf,
Vennhausen Astrid-Lindgren-Schule, Leuthenstral3e 50, 40231 Dusseldorf
Weiterfihrende Schulen: Georg Schulhoff Realschule, Kamper Weg 291, 40627
Dusseldorf, Vennhausen Stadt. Dieter-Forte-Gesamtschule,, Heidelberger Str. 75, 40229
Dusseldorf




P00 000000070777

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 28.10.2034.
Endenergiebedarf betragt 361.10 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1936. Die Energieeffizienzklasse ist
H. Auf Wunsch senden wir Thnen 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




