Schnorrenberger Immobilien Gruppe
Mit gutem Geftihl in besten Handen

Immobilienexposé

Walmdach-Villa mit rd. 240 m? WAl., Garage fiir
3 PKW und Einliegerwohnung

Objekt-Nr.:
64311-4562

Stand: 22.04.2024 Anderungen und Irrtiimer vorbehalten.
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Objekt-Nr. 64311-4562

Haus zum Kauf

Walmdach-Villa mit rd. 240 m? Wfl., Garage fiir 3 PKW und Einliegerwohnung

Kaufpreis
1.980.000 €

240 m? lemy 6 &, 728 m? ~1 80 m? 1990
Wohnflache (ca.) Zimmer Grundstulick (ca.) Nutzflache (ca.) Baujahr
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Preise & Kosten

Preise Kaufpreis 1.980.000 €

Kauferprovision inkl. USt. 2.38%

Die Immobilie

Objekt-Nr 64311-4562
Stellflachen Anzahl Stellplatze 4
Garagenanzahl 1
Weitere Flachen Wohnfliche (ca.) 240 m?
Zimmer 6
Nutzflache (ca.) 80 m?
Grundstuick (ca.) 728 m?
Raume und Flure Anzahl Etagen 2
Anzahl Wohneinheiten 1
Weitere Informationen verfligbar ab n. Absprache
Provisionspflichtig v
Zustand und Bauart Kategorie Gehoben
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Baujahr 1990
Zustand modernisiert
Unterkellert Ja

Beschreibung

Die Ihnen prasentierte Walmdach-Villa wurde 1990 mit Vollunterkellerung und grof3zligiger
Abbdschung zum Einliegerbereich des Untergeschosses auf einem herrlichem,
uneinsehbarem Grundstiick in optimaler Stid-/Westausrichtung erstellt. Die Deckenhéhe im
Erdgeschoss betragt ca. 2,80m, das Untergeschoss verfligt iber Wohnraumhéhe. Die
individuelle Bauausfiihrung erfolgte in Energiesparbauweise. Sdmtliche Innen- und
AuBenwande wurden aus Porenziegel hergestellt (KG - 36,5cm Porenziegel, EG - 2schaliges
AuBenmauerwerk in einer Gesamtstarke von 45cm, davon 24cm Porenziegel).

1998 wurde die Garage erweitert und bietet nunmehr Platz fir bis zu 3 PKW.

Der wunderschéne Garten mit wertvoller Bepflanzung ist heute das Ergebnis kontinuierlich,

gartenarchitektonisch aufwendiger Gestaltung.
Aufteilung/Flachen:

Die gesamte Wohnfliche betragt ca. 240m’ ohne Berlicksichtigung anrechenbarer

Terrassenanteile, die Nutzfliche ohne Garage rd. 80m>.

EG: Ca. 125m* WHl. auf einer Ebene, davon ca. 65m* Wohnen/Essen, ca. 15m? Arbeiten/Gast,
Kliche mit separatem Hauswirtschaftsraum + Abstellkammer, Gaste-WC mit Dusche sowie
groRziigiger Empfang mit Galerieebene.

DG: Ca. 66m* Wfl. aufgeteilt in Galerie/Empore, Masterschlafraum mit Ankleide (ca. 31m?),
Kinderzimmer/Bibliothek 18m?, Bad mit Wanne, Dusche, WC, Bidet.
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UG: Ca. 48m’> WHAl,, Einliegerwohnung mit 2 Zi., Flur, Bad, eigene AuBenterrasse zzgl. 11m?
Nfl.. (Erweiterung Keller I1). Der Einlieger verfligt zusatzlich Gber einen AuBeneingang, rd.

70m? weitere Nutzfliche in diversen Kellerraumen.
Besonderheiten und Details im Uberblick:

- Gesuchte Lage in Rheinndhe mit Potential

- Beste Verkehrsanbindung und Infrastruktur

- 728m* uneinsehbares Stid-/Westgrundstiick

- ca. 240m? Gesamtwohnflache ohne Terrassenanteile

- Einliegerwohnung mit sep. AuRenzugang (47m* Wfl. + 11m? Nfl.)
- Garage fiir bis zu 3 PKW + Wallbox

- Kubatur 1.433m® ohne Garage

- Baukorper EG21m x 13m!

- Deckenhoéhe EG ca. 2,80m

- Alarmanlage

- Grundwasserbrunnen und autom. Bewasserungssystem

- Modernisierungen: 2006 Eingangstir, 2011 Fenster, 2011/2016 Gasbrennwert - Therme

mit Solar

Uberzeugen Sie sich von diesem exklusiven Angebot im Rahmen einer persdnlichen

Besichtigung - wir freuen uns auf lhren Anruf!

Lage

Dusseldorf - Wittlaer ist eine Giberaus idyllische Gemeinde im Norden Disseldorfs abseits

der urbanen Hektik, aber mit allen Attributen eines Wohnstandorts héchster
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Lebensqualitat.

Wittlaer gehort ohne Zweifel zu den besonders exklusiven Wohnlagen der Stadt Disseldorf
mit besten Prognosen in Sachen Wertentwicklung.

In dieser Lage werden Sie die Vorzlige zu schatzen wissen - vor Ort profitieren Sie von der
Spaziergangndhe zum Rhein, einer attraktiven Gastronomie, der guten Infrastruktur fiir den
taglichen Bedarf sowie zahlreichen Freizeit- und Sportmdglichkeiten (Golf, Reiten, Tennis,...).
Ihre Kinder geniessen eine gute Betreuung in Kindergarten und Grundschule in der ndheren
Umgebung, im benachbarten Kaiserswerth befinden sich 2 renommierte Gymnasien und die
internationale Schule Diisseldorf (ISD) zur Auswahl.

Die Verkehrsanbindung ist exzellent. Die Diisseldorfer City als auch den Flughafen erreichen
Sie in ca. 15 Minuten, alternativ auch bequem mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln
(Stadtbahn U79, Buslinie 760).

Wittlaer ist dartiber hinaus tber die Bundes-Str. 8 sowie den Autobahnen A44, A3, A52,
A524 bestens iberregional angebunden. Die hier prasentierte Liegenschaft befindet sich in
einer ruhigen Anliegerstral3e ohne Durchgangsverkehr mit aussclieBlich hochwertigen,

freistehenden Villen in der Nachbarschaft.
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Energieverbrauchsausweis

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 =250

134,00 kwh/[m**a)

Endenergieverbrauch 134 kWh/(m**a)
Befeuerungsart Gas

Wesentlicher Energietrager Gas
Energieeffizienzklasse E

Giiltig bis 30.01.2034

lhr Ansprechpartner

Name Rainer Grund - Norbert Roéhrlich
Telefon 0211/55855-0

Ort 40547 Dusseldorf

E-Mail info@lomberg24.de

Homepage https://www.schnorrenberger.de
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Lage und Umgebung

40489 Dusseldorf - Wittlaer
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Frontansicht

Aussenansicht/Garten
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Terrasse

Aussenansicht/Garten
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Entree

Galerie
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Wohnzimmer

Wohnzimmer
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Esszimmer
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Blro EG

Gaste WC
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Badezimmer

Badezimmer
Schnorrenberger Immobilien GmbH & Co.KG = 02115805050 Seite 15/21
Kaiserstr. 25 — info@schnorrenberger.de

40479 Dusseldorf = Www.schnorrenberger.de



J . Schnorrenbergerimmobilien Gruppe

S Objekt-Nr. 64311-4562

Terrasse

Aussenansicht/Garten
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Aussenansicht/Garten
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Aussenansicht Garten
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Grundriss EG

Grundrisse DG
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Grundriss UG

Aussenansicht/Garten
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Aussenansicht/Garten
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