VP ‘VON POLL

Diisseldorf - Angermund

Villenareal in Disseldorf-Angermund — ca. 2.532 m?
mit positivem Bauvorbescheid fur zwei Wohnhauser

Objektnummer: 26013135Gesamt

HAUS 2

GEPLANTE WOHNFLACHE

HAUS 1

GEPLANTE WOHNFLACHE

CA. 331,90 m* CA. 331,90 m*

Erdgeschoss ca. 141,03 m? Erdgeschoss ca. 141,03
Dachgeschoss ca 122,50 m? Dachgeschoss ca. 127,50 m*
Spitzboden ca. 63,37 m* Spitzboden ca 6337 m*
Nutzfliche Keller ca. 127,56 m* Nutzfliche Keller ca. 127,56 m*

Grundstiick (gesamt)  ca. 2532 m*
(beide Hiuser)

Grundstiick (gesamt)  ca. 2.532 m*
(beide Hiuser)

Geschossfliche (gesamt) ca. 916,92 m* Geschossfliche (gesamt) ca. 916,92 m?
(beide Hauser) KELLERGESCHOSS (beide Hiiuser) KELLERGESCHOSS
= < @ 127.56m* 3 G 127,36 m"
GFZ (geplant) «ca. 0,365 (zulissig 0.4) GFZ (geplant) ca. 0,365 (zulissig 0.4)

KAUFPREIS: 2.566.000 EUR « GRUNDSTUCK: 2532 m?2
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Auf einen Blick

26013135Gesamt 2.566.000 EUR
Grundstick
Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)

des beurkundeten
Kaufpreises




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 26013135Gesamt - 40489 Diisseldorf — Angermund

Die Immobilie

DIE WICHTIC

Positiver Vorbescheid
Landeshauptstadt Diisseldorf
vom 04.07.2025

Zwei Wohngebiude

mit jeweils einer Garage

Geschossfliche mt)

ca. 916,92 m?

GFZ (geplant) ca. 0,365
(zulassig 0,4)

HAUS 1 (BEISPIEL) ERDGESCHOSS DACHGESCHOSS SPITZBODEN KELLERGESCHOSS

Geplante Wohnfliche gesamt: ca. 331,90 m? ca. 141,03 m* ca. 127,50 m* ca. 63,37 m* ca. 127,56 m* (Nutzfliche) Je Haus 1 C

22g). ca. 127,56 m* Nutzfliche im Kellergeschoss 4 - und weitere Stellplitze

Erdgeschoss ca. 141,03 m*

Dachgeschoss <. 127,50 m*
Spitzboden . 6337 m?
Wohnfliche gesamt ca. 331,90 m*

Kellergeschoss (Nutzfliche)  ca. 127,56 m*
Grundstiick (gesamt) ca. 2532 m*
Geschossfliche (beide Hauser) ca. 916,92 m*

GFZ (geplant) %
(zuliisig 0,4)

o LR

J»VARIANTE 2

ALTERNATIVE BEB.

HAUS 1 - PLANSTAND VORBESCHEID ey PRPCESCHOSS  DACHGESCHOSS  SmiTz80DEN HAUS 1 - ALTERNATIVE PLANUNG aspy  PROGESCHOSS omKGECHOSS  STATTELGESCHOSS

Wohnfliche gesamt ca. 331.90m° : = Wohnfliche gesamt ca. 331,90m?
Nuteftiche Keller Q. 12756m - g 1 Nutafliche Keller ca.12756m
. @252 m
Grundstick (gesamt) €a. 2532 m (beide Hiser) el Grundstick (gesamt) (beide Hatuser)
Geschossfliche (beide Hiuser) ca. 916,92 m? w = i | Geschossfliche (beide Hauser) ca. 916,92 m*

GFZ (geplan) €a. 0,365 (zulissig 04) : L GFZ (geplant) ca. 0,365 (zulisig04)

DUSSELDORF-ANG! GRUNDSTUCKSFLACHE d
griine Wohnlag ca. 2532 m Landeshauptst eldorf ca 916,92 m
vom 04.07.200

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Seltene Gelegenheit flr ein groBzigiges Neubauvorhaben

Auf einer groBzligigen Grundstlicksflache von ca. 2.532 m? bietet sich die seltene
Maoglichkeit, hochwertigen und individuellen Wohnraum in einer der gefragten und
zugleich griinen Wohnlagen im Disseldorfer Norden zu realisieren.

Flr das gesamte Areal liegt ein positiver Vorbescheid der Landeshauptstadt
Diisseldorf vom 04.07.2025 vor, der die Errichtung von zwei groBziigigen
Wohngebauden mit jeweils einer Garage ermdglicht. Wesentliche planungsrechtliche
Fragestellungen sind damit bereits grundsatzlich gepruft.

Auf Grundlage der dem Vorbescheid zugrunde liegenden Planung entsteht ein
reprasentatives, hochwertig konzipiertes Eigenheim mit auBergewohnlich groBziigigem
Raumangebot. Das geplante Wohnhaus erstreckt sich Uber Erdgeschoss,
Dachgeschoss und Spitzboden und verbindet eine groBzligige Wohnflache mit einer
vielseitig nutzbaren Grundrissgestaltung.

Mit einer geplanten Wohnflache von insgesamt ca. 331,90 m? bietet das Wohnhaus viel
Platz und Gestaltungsspielraum:

Erdgeschoss: ca. 141,03 m? Wohnflache
Dachgeschoss: ca. 127,50 m? Wohnflache
Spitzboden: ca. 63,37 m* Wohnflache

Der groBzligige Spitzboden erweitert das Raumangebot zusatzlich und eroffnet
vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten. Erganzt wird das Wohnkonzept durch ein
Kellergeschoss mit ca. 127,56 m? Nutzflache - ideal fir Lagerung, Haustechnik, Hobby
oder weitere individuelle Zwecke.

Insgesamt entsteht damit ein auBergewohnlich groBzugiges Wohnkonzept mit rund
331,90 m? Wohnflache sowie zuséatzlichen ca. 127,56 m? Nutzflache im Kellergeschoss.
Es bieten sich hervorragende Voraussetzungen fur reprasentative Eigenheime mit viel
Platz fur Familie, Arbeiten und Freizeit.

Der dem Vorbescheid zugrunde liegenden Planung zufolge sind zwei groBzligige
Wohnhauser mit jeweils Erdgeschoss, Dachgeschoss und ausgebautem Spitzboden
vorgesehen. Das Raumangebot ermdglicht eine individuelle Gestaltung — etwa mit
groBziigigen Wohn- und Aufenthaltsbereichen, separaten Arbeits- oder Gastezimmern




sowie zusatzlichen Flachen fir Freizeit, Hobby und Stauraum.

Planung und baurechtliche Voraussetzungen

Fir das Gesamtgrundstlick ist eine GFZ von 0,4 festgesetzt. Die vorliegende Planung
flir beide Wohnhauser weist eine Geschossflache von insgesamt ca. 916,92 m? und
eine GFZ von ca. 0,4 aus. Damit bleibt sie nach der Berechnung des Architekten
unterhalb der zulassigen GFZ.

Fur jedes der beiden Wohnhauser ist eine eigene Garage sowie weitere
Stellplatzmoglichkeiten vorgesehen.

Die geplanten Gebaude liegen teilweise auBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstuicksflache. Die erforderliche Befreiung wurde im Vorbescheid grundsatzlich in
Aussicht gestellt; gleiches gilt fur die vorgesehene Abweichung von der festgesetzten
Dachform. Damit liegt eine konkretisierte Planung vor, die wesentliche Fragen der
baulichen Realisierbarkeit bereits berticksichtigt.

Attraktive Grundlage fir ein individuelles Neubauprojekt

Das Zusammenspiel aus groBzlgiger Grundstlicksflache, konkreter Planung und
positivem Vorbescheid macht das Angebot besonders interessant fir Bauherren, die
ein individuelles und groBzligiges Zuhause in Disseldorf-Angermund verwirklichen
mochten.

Die geplante Bebauung bietet vielfaltige Mdglichkeiten hinsichtlich Wohnflachen und
Grundstlcksgestaltung und schafft die Grundlage fur zwei hochwertige Wohnhauser
mit groBzlgigem Raumangebot, privaten AuBenflachen, Garagen und zusatzlichen
Stellplatzen.

Die konkrete Ausgestaltung sowie die endgultigen Genehmigungen und erforderlichen
Befreiungen bleiben dem anschlieBenden Baugenehmigungsverfahren vorbehalten
und sind mit den zustandigen Behdrden abschlieBend abzustimmen.
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Alles zum Standort

Das Grundstlick liegt in einer ruhigen und gewachsenen Wohnlage von Dusseldorf-
Angermund. Der nordlichste Stadtteil der Landeshauptstadt zahlt insbesondere bei
Familien und anspruchsvollen Eigennutzern zu den gefragten Wohnlagen im
Dusseldorfer Norden. GroBzligige Grundstlicke, eine Gberwiegend aufgelockerte
Bebauung und viel Griin pragen das angenehme Wohnumfeld.

Angermund hat sich seinen urspriinglichen, fast dorflichen Charakter bewahrt und
bietet gleichzeitig die Infrastruktur und die verkehrlichen Vorteile einer GroBstadtlage.
Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Kindergarten, eine Grundschule,
Gastronomie und verschiedene Dienstleistungsangebote befinden sich im Ort
beziehungsweise im naheren Umfeld. Weiterflihrende Schulen sind ebenfalls gut
erreichbar.

Ein besonderer Vorzug ist der hohe Freizeit- und Erholungswert. Felder, Wiesen und
Waldflachen beginnen praktisch vor der Haustir und bieten zahlreiche Moglichkeiten
zum Spazierengehen, Joggen und Radfahren. Auch das historische Schloss Heltorf mit
seinem weitlaufigen Schlosspark sowie die Seenlandschaft rund um Angermund
tragen zum besonderen Charakter des Stadtteils bei.

Die Lage zwischen Disseldorf und Duisburg ermoglicht zugleich kurze Wege in beide
Stadte. Der Disseldorfer Flughafen und die umliegenden Stadtteile im Diisseldorfer
Norden sind schnell erreichbar. Uber den S-Bahnhof Diisseldorf-Angermund besteht
zudem eine sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr.

Damit verbindet die Lage genau das, was bei einem Baugrundstiick besonders gefragt
ist: ein ruhiges und griines Wohnumfeld mit hoher Lebensqualitat und gleichzeitig eine
gute Erreichbarkeit der urbanen Zentren der Region — attraktive Voraussetzungen fur
die Verwirklichung eines individuellen Neubauvorhabens.
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Sonstige Angaben

Auf Wunsch senden wir [hnen 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 |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 flir 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 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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