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Grof3zugiges Baugrundstuck mit vielseitigem
Entwicklungspotenzial

Objektnummer: 25013054G

KAUFPREIS: 995.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 305.65 m? « ZIMMER:14 « GRUNDSTUCK: 900 m?
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Auf einen Blick

25013054G 995.000 EUR

ca. 305.65 m? Grundstlick

14 Kauferprovision

6 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

2 Kaufpreises

1965 Sanierungsbeddrftig

1x Garage
Massiv
ca. 130 m?
Terrasse, Gaste-
WC, Garten/-

mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Erdgas leicht 222.3 kWh/m?a
G
13.08.2034
1964
Gas
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Ein erster Eindruck

Diese einzigartige Immobilie bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten und vereint
Wohnen und Arbeiten in einem groBzligigen Wohn- und Geschaftshaus. Auf einer
Wohnflache von ca. 305,65 m?, einer Gewerbefldche von 130,65m? und einer
Grundstiicksflache von ca. 900 m? finden Sie Raum fir individuelle Entfaltung und
kreative Gestaltung.

Das 1965 erbaute Gebaude wartet darauf, aus seinem Dornroschenschlaf erweckt zu
werden. Der optimale Grundriss ermdglicht eine flexible Gestaltung der
Raumlichkeiten, die sowohl fiir Wohn- als auch Geschaftszwecke genutzt werden
konnen. Die Zentralheizung sorgt fur eine gleichmaBige Warmeverteilung im gesamten
Haus.

Insgesamt bietet das Haus 14 Zimmer, darunter vier Schlafzimmer und zwei
Badezimmer. Diese Raumaufteilung ist ideal fur groBere Familien oder fir
Unternehmer, die Wohn- und Geschaftsraume unter einem Dach vereinen mochten.
Diese Immobilie bietet zusatzlich vielseitige Optionen, um einen separaten
Geschaftsbereich oder eine Praxis zu integrieren, wahrend der Wohnkomfort nicht zu
kurz kommt.

Der griin eingewachsene Garten ladt zur Entspannung und Erholung ein und bietet
ausreichend Platz fur Gestaltungsideen und personliche Projekte. Die Anlage des

Gartens kann in die Modernisierungsplane integriert werden, um ein harmonisches
AuBenambiente zu schaffen, das den Bediirfnissen seiner Bewohner gerecht wird.

Diese Immobilie stellt eine ausgezeichnete Gelegenheit dar, ein Zuhause nach eigenen
Vorstellungen zu gestalten und zu modernisieren. Die Mdglichkeiten, sowohl
funktionale als auch asthetische Verbesserungen vorzunehmen, sind vielfaltig und
bieten eine exzellente Chance zur Wertsteigerung.

Die ruhige Lage und die groBzigigen Raumlichkeiten schaffen eine Umgebung, die
sowohl zum Wohnen als auch zum Arbeiten geeignet ist. Die Infrastruktur um das
Objekt herum unterstitzt eine gute Erreichbarkeit von Geschaften, Schulen und
offentlichen Verkehrsmitteln, was den Alltag erleichtert und die Attraktivitat der
Immobilie zusatzlich erhoht.

Eine Besichtigung vor Ort kann lhnen einen besseren Eindruck von den Gegebenheiten
und den Mdoglichkeiten einer Umgestaltung verschaffen. Wir freuen uns darauf, lhnen

dieses vielseitig nutzbare Haus personlich vorstellen zu diirfen.

Schauen Sie gerne auf unserer Instagram-Seite "vonpoll_duesseldorf" vorbei. Dort




finden Sie weitere spannende Immobilienangebote und sind immer auf dem neuesten
Stand.
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Alles zum Standort

Die angebotene Immobilie befindet sich im begehrten Disseldorfer Stadtteil Benrath,
einer der beliebtesten Wohnlagen im Stden der Landeshauptstadt. Benrath verbindet
auf ideale Weise urbanes Leben mit hohem Freizeitwert und naturnaher Umgebung -
ein Standort, der gleichermaBen Familien, Berufspendler wie auch Ruhesuchende
anspricht.

Ein besonderes Highlight ist das nahegelegene Schloss Benrath, ein architektonisches
Juwel mit einer beeindruckenden barocken Parkanlage, die zu erholsamen
Spaziergangen, sportlichen Aktivitaten oder kulturellen Veranstaltungen einladt. Die
Nahe zum Rhein, diversen Grunflachen und dem Unterbacher See unterstreicht den
hohen Naherholungswert dieser Lage.

Auch infrastrukturell Iasst Benrath keine Wiinsche offen: Der S-Bahnhof Disseldorf-
Benrath sowie zahlreiche Bus- und StraBenbahnlinien ermdglichen eine schnelle und
direkte Anbindung an die Innenstadt von Dusseldorf, den Flughafen sowie umliegende
Stadte wie Koln, Leverkusen oder Solingen. Mit dem Auto erreicht man die Autobahnen
A59 und A46 in wenigen Minuten — ideal fir Berufspendler.

Zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, darunter Supermarkte, Backereien, Apotheken
sowie ein vielfaltiges gastronomisches Angebot, sind in unmittelbarer Umgebung
vorhanden. Darliber hinaus sorgen Kindergarten, Schulen aller Schulformen sowie
arztliche Versorgung und Freizeitangebote fir eine ausgezeichnete Infrastruktur vor
Ort.

Diisseldorf-Benrath ist ein Stadtteil mit hoher Lebensqualitat, gewachsener
Nachbarschaft und einem charmanten, fast kleinstadtischen Flair — eine Lage, die
Wohnen mit Komfort, Natur und urbaner Anbindung in bester Weise vereint.
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Sonstige Angaben

Auf Wunsch senden wir [hnen 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 Ihre Anfrage oder |hren 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 zurtickzuflihren 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 Erkldrung des Widerrufs zu I6sen. GELDWASCHE:
Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § § 1, 2 Abs.
1Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir die relevanten Daten |hres
Personalausweises festhalten — beispielsweise mittels einer Kopie. Das
Geldwéaschegesetz (GwG) sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf
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 lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufuhren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

KaiserstraBe 50, 40479 Dusseldorf
Tel.: +49211-86 32380
E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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