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mit Einlieger- oder Blrobereich
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Auf einen Blick

25013040 1.760.000 EUR

ca. 360 m? Reiheneckhaus

10 Kauferprovision

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

4 beurkundeten

1972 Kaufpreises

4 x Freiplatz Massiv
ca. 41 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung BEDARF

Gas 200.80 kWh/m?2a
G

23.06.2034
1972

Gas
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Ein erster Eindruck

Hier erwartet Sie ein individuelles und modernes Architektenhaus, das im Jahr 2016 sehr
hochwertig und stilvoll saniert wurde und sich heute immer noch bestens prasentiert. Die
Immobilie bietet kiinftigen Bewohnern eine Vielzahl von Nutzungsmdéglichkeiten, da sich
unmittelbar am Haupthaus mit seinen ca. 225 m2 Wohnflache ein rund 137 m2 grol3er
Birobereich befindet, der sowohl im Gartengeschoss als auch im Erdgeschoss an dieses
angrenzt. Dieser wird durch einen eigenen Zugang separat erreicht und kann weiterhin in
dieser Form gewerblich genutzt werden oder kinftig als Einliegerwohnung dienen oder
mit dem Haupthaus zu insgesamt rund 360 m2 Wohnflache ohne groRen Aufwand
verbunden werden, da dieser schon jetzt wohnlich ausgebaut ist. Eine Tur verbindet
diese Bereiche schon heute im Gartengeschoss. Die Split-Level-Architektur, traumhaft
helle Raume, ein zeitloser und exklusiver Innenausbau und insgesamt drei
Terrassenbereiche sowie ein grol3er Garten machen diese Immobilie von 1972 zu einem
ganz besonderen Angebot. Bei dem 897 m2 grof3en Grundstiick handelt es sich um ein
Erbpachtgrundstick mit einem attraktiven und fairen Erbbauzins (derzeit nur 3.051 €
p.a.). Dank der besonderen Aufteilung bietet sich hier sowohl Mehrgenerationen-
Wohnen, Wohnen & Arbeiten Tar an Ttr, oder eine Zusammenlegung oder auch
Vermietung der Gewerbeinheit an. Sie betreten das Haupthaus Uber den sichtgeschiitzen
Eingangsbereich, wo sich auch die vordere der beiden Terrassen befindet. Durch ein
kleines Entrée mit Gaste-WC und begehbarem Schrankraum gelangen Sie in den
loftartigen Wohn/-Essbereich mit offener Kiiche und Kamin. Die moderne Einbauktiche
verfugt Uber eine Kochinsel, die dem Raum ein besonderes Flair verleiht. Sowohl zur
Gartenterrasse mit AuBenkamin, die sich dahinter anschliel3t, als auch zur Vorderseite
sorgen bodentiefe Fensterelemente fur einen tollen Blick und sehr viel Helligkeit.
Angrenzend an diesen zentralen Raum des Erdgeschosses liegt ein weiterer Wohnraum,
der sich ideal als gemiitliches Fernsehzimmer oder Bibiliothek anbietet. Uber eine offene
Treppe gelangen Sie vom Wohn-/ Essbereich ins Ober- und Gartengeschoss. Im
Obergeschoss erwarten Sie zwei Schlafzimmer, jeweils mit Bad en suite und ein kleines
Arbeitszimmer. Vor allem das grof3zuigige Bad des Elternschlafzimmers lasst in Sachen
Design und Funktion keine Wiinsche offen. Das zweite Schlafzimmer verfligt zudem Uber
einen Balkon zur Gartenseite. Im Gartengeschoss folgen zwei weitere Schlafzimmer, ein
Duschbad sowie der Heizungsraum und zwei Kellerrdume und ein Flur. Eines der
Schlafzimmer hat von dieser Ebene ebenfalls Zugang in den Garten des Hauses. Durch
eine Tur gelangen Sie in den unteren Bereich des Blrobereiches, hier befindet sich ein
Raum zur Gartenseite mit Zugang zu diesem, eine Personalkiiche und ein innenliegender
Raum. Uber eine Wendeltreppe gelangen Sie von hier ins dank groRer Fensterflachen
helle Erdgeschoss, wo sich drei weitere R&ume befinden, die teilweise durch moderne




Glas- und Stahlkonstruktionen getrennt sind und der Etage ein tolles Raumgefiihl geben.
Eine weitere kleine Kiiche, ein Duschbad sowie ein WC komplettieren den Grundriss hier.
Vor dem Anbau befindet sich die dritte Terrasse und Uber einen eigenen und separaten
Zugang an der Hausseite betreten Sie diesen Bereich von der Stral3e, so dass es hier
von auf3en eine klare raumliche Trennung der beiden Bereich gibt. Den Garten des
Haues erreichen Sie sowohl Giber die Terrasse des Wohnbereichs mit einigen Stufen als
auch Uber zwei Raume des Gartengeschosses oder die Terrasse des Birobereichs. Hier
ladt eine grofl3e Rasenflache zum Spielen ein, ebenso ein kleiner mit Matten belegter
Outdoor Sportplatz. Ein modernes Gartenhaus und ein grof3er Schiffscontainer sorgen
hier fur zusatzlichen Stauraum. Zur StraRenseite ist der Garten Dank einer Mauer und
dichten Hecke sichtgeschiitzt und bietet viel Platz vor allem fir die kleinen Bewohner des
Hauses, wahrend die grofl3e Gartenterrasse mit Auf3enkamin die grof3en zu gemditlichen
Grillabenden einladt. Vor dem Haus befinden sich insgesamt 4 Stellplatze und ein kleines
Holzhaus bietet Platz fiir Fahrrader oder Motorrader.
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Ausstattung und Detalils

- Edler Massivholzboden

- Exklusive Einbauktiche

- Glatt verputze Wande

- Teilweise 3-fach Verglasung im Haupthaus

- FuBbodenheizung (Viessmann Brennwerttherme von 2007)

- Kamin im Wohn/-Essbereich

- AuBenkamin auf der Gartenterrasse

- Uberwiegend Downlights in den Raumen

- Klimatisierung im Erd- und Obergeschoss

- Diverse, mal3gefertigte Einbauschranke

- Insgesamt 3 Terrassenbereiche und ein Balkon im Obergeschoss
- Netzwerkverkabelung

- VideolUberwachung

- 4 Stellplatze vor dem Haus, Holzhaus mit Fahrrad-Garage mit Stauraum im Vorgarten
- Gartenhaus und Schiffscontainer als weiterer Stauraum

- Freisitz und Sportbereich im Garten

- Erbpachtgrundstiick mit einem attraktiven Erbbauzins
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im schénen Lohausen unmittelbar an der Grenze zu
Dusseldorf-Kaiserswerth. Die Stadtteile Lohausen und Kaiserswerth im Norden
Dusseldorfs zéhlen zu den begehrtesten Wohnlagen der Rheinmetropole. Gepragt von
grol3zuigigen Grundsticken, stilvollen Villen und einer griinen, ruhigen Umgebung bieten
sie eine seltene Kombination aus landlicher Idylle und urbaner Nahe. Die unmittelbare
N&he zum Rhein, zum weitlaufigen Lohausener Wald sowie zu den Kaiserswerther
Baggerseen ladt zu erholsamen Spaziergangen, sportlichen Aktivitaten und Naturgenuss
ein. Gleichzeitig erreichen Sie die Disseldorfer Innenstadt, den Flughafen sowie das
Messegelande in wenigen Minuten — ideal fir Berufspendler, Vielflieger oder
Geschaftsleute. Zudem kann auch die Internationale Schule (ISD) bequem in wenigen
Minuten zu Fuld erreicht werden und auch die Verkehrsanbindungen sind optimal: Dank
Bus- und U-Bahn-Haltestellen gelangen Sie in 13 Minuten mit der Rheinbahn ins Zentrum
Dusseldorfs, in rund 4 Autominuten zum Flughafen und in nicht mal 2 Autominuten haben
Sie Anschluss an alle wichtige Autobahn-Verkehrsadern (A 44, A 52). Somit sind auch
umliegende Stadte wie Duisburg, Essen oder Kéln schnell erreicht. Zahlreiche
Kindergarten, Kitas und weiterfiihrende Schulen befinden sich Lohausen und
Kaiserswerth, teilweise in wenigen Minuten zu Fuld zu erreichen. Die Lage zeichnet sich
somit durch ihre diskrete Nachbarschaft, ihre naturnahe Wohnqualitat und ein gehobenes
Lebensumfeld aus — ein Rickzugsort mit Klasse, fernab vom Grol3stadttrubel, aber doch
mitten im Leben.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 23.6.2034. Endenergiebedarf
betragt 200.80 kwh/(m#*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1972. Die Energieeffizienzklasse ist G. Bei dem 897
m2 grol3en Grundstiick handelt es sich um ein Erbpachtgrundsttick mit einem attraktiven
und fairen Erbbauzins. Auf Wunsch senden wir Ihnen gerne ein ausfihrliches 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 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 abschlie3en,
der auf die Téatigkeit von VON POLL IMMOBILIEN zurtickzufuhren 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 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 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 Begrindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen.
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 fiir 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich
zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

Kaiserstral3e 50, 40479 Dusseldorf
Tel.: +49211-8632380
E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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