Diusseldorf / Grafenberg - Grafenberg

Klassische Mehrfamilien - Villain exklusiver Lage
am Grafenberger Wald

Property ID: 26013118
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PURCHASE PRICE: 3.490.000 EUR * LIVING SPACE: ca. 512 m2 « ROOMS: 16  LAND AREA: 873 m?
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At aglance

26013118
ca. 512 m2
Gabled roof
16

10

7

1938

3 x Outdoor parking
space, 5 x Garage

3.490.000 EUR

M ulti-occupancy
house/ multi-family
home

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2025
Solid

ca. 85 m?

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Ene_rgy consumption
Gas certificate
09.07.2036 268.25 kWh/m2a
Gas H

1937
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A first impression

In einer der begehrtesten und griinsten Wohnlagen Disseldorfs prasentiert sich diese
klassische M ehrfamilien-Villa als aul3er gewdhnliches |mmobilienangebot mit
Seltenheitswert. Unmittelbar am Grafenberger Wald und in direkter N&he zum
renommierten Rochusclub gelegen, verbindet das Anwesen eine reprasentative Adresse mit
hoher Wohnqualitat, viel Privatsphére und einem bemerkenswert vielseitigen
Nutzungspotenzial.

Dasim Jahr 1938 errichtete und 1984 umfassend sanierte Haus wurde seitdem fortlaufend
moder nisiert und befindet sich heute sowohl optisch als auch technisch in einem sehr
gepflegten und hochwertigen Zustand. Auf einem ca. 873 m2 grof3en Grundstiick bietet die
Villainsgesamt rund 512 m2 Wohnfl&che, verteilt auf vier Einheiten mit drei separaten
Eingangen. Dadur ch er 6ffnen sich zahlreiche Nutzungsmdglichkeiten — etwa als

M ehr generationenhaus, zur Kombination von Wohnen und Arbeiten, als gro3ziigige
Familienvilla oder zum Eigennutz mit er ganzenden Mieteinnahmen.

Bereitsder klassische Villencharakter, die gewachsene Lage und die durchdachte Aufteilung
verleihen dieser Immobilie eine besondere Ausstrahlung. Die Ausstattung der einzelnen
Wohnungen ist hochwertig, geschmackvoll und gepflegt. Alle Einheiten verfiigen Uber
Einbaukchen und tberzeugen durch eine angenehme Wohnatmosphar e, grof3ziigige
Grundrisse und private Aul3enbereiche.

Das Herzstlick des Hauses bildet die reprasentative Eigentiimerwohnung im Erdgeschoss.
Sie umfasst rund 200 m2 Wohnflache und bietet vier Zimmer, Kiiche, Diele, Bad sowie eine
Terrasse mit direktem Zugang zum Garten. Die Wohnung ver mittelt ein grof3ziigiges und
zugleich privates Wohngefiihl und eignet sich ideal flr Eigennutzer, die Wert auf Komfort,
Raum und eine besondere L age legen. Zur Erdgeschosswohnung gehéren aulRerdem eine
Einzelgarage sowie der Uberwiegende Teil des K eller geschosses, ausgenommen der
Mieterkeller.

Ein besonder es Zusatzangebot stellt die ca. 48 m2 grol3e Einliegerwohnung dar, die dieser
Einheit zugeordnet ist. Sie verfligt Giber einen eigenen Eingang im Unter geschoss und ist
aktuell mobliert vermietet. Damit bietet sie eine attraktive M 6glichkeit zur zusatzlichen
Einnahmenerzielung, zur Unterbringung von Gasten, Personal oder Familienmitgliedern
sowie zur perspektivischen Erweiterung des eigenen Nutzungskonzepts.

Ein weiteres Alleinstellungsmerkmal ist der Schwimmbad-Anbau. Das Schwimmbad wurde
im Jahr 2018 stillgelegt und er 6ffnet heute spannende Entwicklungsmdglichkeiten. Denkbar




ist eine Umgestaltung in einen zusatzlichen Wohnbereich, einen privaten Fitness- oder
Wellnessber eich, ein grof3ziigiges Home-Office, ein Atelier oder einen repréasentativen
Freizeitbereich. Damit bietet dieser Teil des Hauses eine wertvolle Reser veflache mit hohem
gestalterischem Potenzial.

Im Ober geschoss befinden sich zwei attraktive M aisonettewohnungen. Die gr 63er e Einheit
verfigt Gber rund 142 m? Wohnflache, vier Zimmer, zwei Bader sowie eine Dachterrasse
und einen Balkon. Sieist mobliert ausgestattet und steht aktuell leer, wodurch sie kur zfristig
selbst genutzt, neu vermietet oder in ein tbergeor dnetes Wohnkonzept integriert werden
kann.

Die zweite M aisonettewohnung bietet ca. 123 m2 Wohnfléache, ebenfalls 4 Zimmer, zwei
Bader, einen Balkon sowie eine kleine Dachterrasse. Diese Einheit ist befristet bis September
2027 vermietet und stellt damit eine planbar e Einnahmequelle dar. Auch hier Uiberzeugen
Grundriss, Ausstattung und Aul3enber eiche durch eine gehobene Wohnqualitat.

Fir Fahrzeuge stehen mehrere Stellplatzmoglichkeiten zur Verfligung. Neben der
Einzelgarage der Eigentiimerwohnung befindet sich rechts am Haus eine weitere Garage, die
Uber eine kurze Abfahrt erreichbar ist und vier zusitzliche Duplex-Stellplatze bietet. Damit
ist auch der komfortable Stellplatzbedarf eines M ehrfamilien- oder

M ehr gener ationenhauses hervorragend abgedeckt.

Die L age zahlt zweifellos zu den grofen Starken dieser Immobilie. Der Grafenberger Wald
liegt praktisch vor der Haustlir und bietet ideale Voraussetzungen fiir Spazier gange, Sport
und Erholungim Grinen. Zugleich befindet sich das Anwesen in direkter Nahe zum
Rochusclub und damit in einem Umfeld, das seit jeher fir Exklusivitat, gewachsene
Nachbar schaften und eine besonder s hohe Wohnqualitéat steht. Die Verbindung aus
Naturnahe, reprasentativem Umfeld und guter Erreichbarkeit macht diese Adresse zu einer
der gefragtesten Wohnlagen Disseldorfs.

Diese Villarichtet sich an Kaufer, die ein besonder es Obj ekt mit Substanz, Charakter und
vielseitigen Nutzungsper spektiven suchen. Ob als grof3ziigiges Zuhause fiir mehrere
Generationen, als Kombination aus Eigennutzung und Vermietung oder alsreprasentatives
Anwesen mit zusatzlichem Entwicklungspotenzial —diese Immobilie bietet eine seltene
Gelegenheit in einer der exklusivsten Lagen Disseldorfs.
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Details of amenities

Die Villa prasentiert sich insgesamt in eéinem hochwertigen und geschmackvollen Zustand.
Alle Wohnungen verfligen Uber Einbaukiichen. Die Grundrisse sind groR3ziligig gestaltet und
bieten private Aul3enbereichein Form von Terrasse, Balkonen und Dachterrassen.
Besonder s hervor zuheben sind:

- Drei abgeschlossene Wohneinheiten plus Einliegerwohnung (Teilungserklarung fur 3
Einheiten)

- Drei separate Eingange

- Repréasentative Eigentimer -Gartenwohnung mit ca. 200 m2 Wohnflache

- M 6bliert vermietete Einliegerwohnung mit ca. 48 m2

- Zwei Maisonettewohnungen im Ober geschoss

- Hochwertige Einbauktichen in allen Wohnungen

- Geschmackvolle und reprasentative Ausstattung wie bspw. Parkett- und Fliesenbéden,
teilweise Kaminein den Wohnber eichen, Holzspr ossenfenster und Blenden

- Stillgelegter Schwimmbad-Anbau mit Entwicklungspotenzial

- Einzelgar age und zusatzliche Garage mit vier Duplex-Stellplatzen sowie Aul3enstellplatzen
davor

- Technisch und optisch sehr guter Zustand

- Neue Heizungsanlage in 2025

- Umfassende Sanierung im Jahr 1984, seitdem fortlaufende M oder nisierungen
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All about the location

Die Immobilie befindet sich in einer auf3er gewohnlich begehrten Lage unmittelbar am
Grafenberger Wald. Die griine Umgebung bietet beste Voraussetzungen fur Erholung,
Spaziergange und sportliche Aktivitaten. Gleichzeitig liegen der traditionsreiche Rochusclub
sowie der Golcclub Grafenbergin direkter Nahe und unterstreicht den exklusiven
Charakter des Wohnumfeldes.

Die L age verbindet Naturndhe, Privatsphare und ein gewachsenes, hochwertiges
Wohnumfeld. Damit zahlt sie zu den besonder s gefragten Adressen Disseldorfs.
Dusseldorf- Grafenbergist ein besonders beliebter Stadtteil im Disseldorfer Osten, denn
hier ist esnoch herrlich griin und erholsam. Die Verkehrsanbindung zur Stadtmitteist
optimal und mit dem Auto oder den offentlichen Verkehrsmitteln schnell zu erreichen.
Alle Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Kindergarten sind ausreichend vorhanden. Der
Grafenberger Wald, die Rennbahn, sowie mehrere Golfplatze in unmittelbarer Umgebung
runden diesen attraktiven Standort ab.

Rund um den Staufenplatz und an der Grafenberger Alleeliegt das Zentrum fir die
Nahver sorgung. Das Stadtzentrum ist mit den Straf3enbahnlinien 709, 712, 713 und 719in
ca. 15 Minuten erreichbar. Zur A3 sind esmit dem Auto ca. sechs Kilometer. Von hier aus
gelangen Sie auf die A44 und die A52.

Kindergarten:

Kita Dusseldor f, Erwin-Rommel-Stral3e 17, 40470 Dusseldor f

Ursulinchen, Irmgardstral3e 12, 40235 Dusseldor f

Kindertagesstatte St. Maria vom Frieden, Dreher straf3e 202, 40625 Dusseldor f

Grundschulen:

Gutenber g-Schule, Grafenberger Allee 384, 40235 Disseldor f

Carl-Sonnenschein-Schule, Graf-Recke-StralRe 153, 40237 Dusseldor f Stadtische Katholische
Grundschule, Unter den Eichen 26, 40625 Dusseldor f

Weiterfuhrende Schulen:
Marie Curie Gymnasium, Graulinger Str. 15, 40625 Duisseldor f
Maria Montessori Gesamtschule Diisseldor f, Lindenstrafie 140, 40233 Disseldor f
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Other information

Auf Wunsch senden wir Thnen gerne ein ausfiihrliches Exposé mit weiteren I nfor mationen,
einem Grundrissund einem Lageplan zu oder beantworten Ihnen er ste Fragen telefonisch!
Vielen Dank, wir freuen unsauf Ihre Anfrage oder Ihren Anruf!

Maklervertrag: Sie schlief3en mit VON POLL IMMOBILIEN einen provisionspflichtigen
Maklervertrag, wenn Siein Kenntnis der Provisionspflicht die Dienste von VON POLL
IMMOBILIEN in Anspruch nehmen.

Provision: Wenn Sie einen Kaufvertrag abschlief3en, der auf die Tatigkeit von VON POL L
IMMOBILIEN zuruckzufiihren ist, haben Sie als Kaufer die ortstibliche Provision an die
VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit Wirksamkeit des
Kaufvertragesfallig.

Widerrufsrecht: Ihr Widerrufsrecht ist in 8§ 355 des BGB geregelt und schiitzt Sieals
Verbraucher vor vertraglichen Bedingungen. Sie als Verbraucher haben das Recht, sich
unter bestimmten Voraussetzungen von einem ber eits geschlossenen Vertrag innerhalb
gesetzlicher Fristen durch Erklarung des Widerrufs zu l6sen. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach 881, 2 Abs. 1 Nr.
10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die | dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und zu Gber prtfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir dierelevanten Daten | hres Personalausweises festhalten —
beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor, dassder Makler
die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

Kaiserstrafe 50, 40479 Duisseldor f
Tel.: +49211-8632380
E-Mail: Duesseldor f@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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