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Familienfreundliches Resthenendhaus Nahe
Unterbacher See

Objektnummer: 26013088

VON POLL
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KAUFPREIS: 639.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 143 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 258 m?
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Auf einen Blick

26013088 639.000 EUR

ca. 143 m? Reihenendhaus

Satteldach Kauferprovision

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

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

2x Freiplatz, 1 x ca. 95 m?

Garage Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 59.00 kWh/m2a
12.05.2036 B
Gas 13
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Ein erster Eindruck

In unmittelbarer Nahe des beliebten Unterbacher Sees erwartet Sie dieses sehr gepflegte
Reihenendhaus aus dem Jahr 1982, das mit seinem grof3ziigigen Raumangebot auf ca. 143
m2 Wohnfl&che und seiner familienfreundlichen L age Uberzeugt. Das Haus wur de auf einem
attraktiven Sid-West-Grundstiick errichtet und bietet ideale Voraussetzungen fur Familien,
Paare mit Platzbedarf oder Individualisten mit kreativen Wohnideen.

Die mmobiliewurdein solider Bauweise errichtet und von den Eigentiimern tber die Jahre
hinweg sor gféltig gepflegt. Bereits beim Betreten ver mittelt das Haus einen aufler st
gepflegten Eindruck und Uberzeugt durch seine gute Bausubstanz. | nsgesamt stehen rund
238 m2 Wohn- und Nutzflache zur Verfligung.

Ein besonderes M erkmal dieser Immabilieist die durchdachte und grol3ziigige
Raumaufteilung, die vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten er 6ffnet und viel Raum fir
individuelle Wohnkonzepte bietet.

Im Erdgeschoss empfangt Sie nach dem Eingangsbereich mit Garderobe und Gaste-WC ein
grof3ziigiger Wohn-/Essbereich, der eine behagliche Wohnatmosphér e schafft. Der Blick ins
Griune unterstreicht das angenehme Wohngefiihl. Die offen gestaltete und vollstandig
ausgestattete Einbauklche flgt sich harmonisch in den Wohn- und Essbereich ein und 1&dt
zu geselligen Kochabenden ein.

Das Ober geschoss beher ber gt zwel flexibel nutzbare Zimmer, die sich ideal als Schlaf-,
Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer eignen. Erganzt wird diese Ebene durch ein gepflegtes
Badezimmer mit Badewanne und Dusche.

Das ausgebaute Dachgeschoss erweitert das Raumangebot zusatzlich. Obwohl esnicht in der
offiziellen Wohnflache ber licksichtigt ist, er 6ffnet es zahlreiche Nutzungsmaéglichkeiten. Ob
weiteres Kinderzimmer, ein grof3zigiges Spiel- oder Hobbyzimmer, ein Gasteber eich oder
ein Homeoffice — hier lassen sich individuelle Wohnwiinsche verwirklichen.

Auch das Gartengeschoss préasentiert sich in einem auf3er gewdhnlich wohnlichen Zustand.
Ein heller, groRRziigiger Raum mit Wintergarten und direktem Zugang zur Terrasse und in
den Garten eignet sich hervorragend alsweiterer Wohnbereich, Hobbyraum oder
Ruckzugsort fir die ganze Familie.

Angrenzend unterhalb der Garage befindet sich ein zweiter, wohnlich ausgebauter Bereich
mit einem Zimmer, einer kleinen Kiche und einem Badezimmer. Diese Bereich ist Gber die
Terrasse und durch eine Wendeltreppe von der Garage aus erreichbar und zahlt ebenfalls




nicht zur Wohnflache. Der Heizungsraum mit Waschkiicheund ein Kellerraum
komplettieren diese Ebene.

Die AulRenanlagen wurden pflegeleicht gestaltet und Dank der Stid-West-Ausrichtung
geniel3en Sie hier sonnige Stunden bisin die Abendstunden hinein und finden zu jeder
Tageszeit einen angenehmen Platz im Freien.

Fir Ihren Pkw stehen eine Garage und zwei Stellplatz direkt vor dem Haus zur Verfigung.

Lassen Sie sich bel einer personlichen Besichtigung von den vielfaltigen M dglichkeiten und
dem besonderen Wohngefiihl dieser Immabilie tberzeugen. Die unmittelbare Nahe zum
Unterbacher See mit seinen attraktiven Freizeit- und Erholungsmdéglichkeiten macht dieses
Haus zu einem besonder s lebenswerten Zuhause.
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Ausstattung und Details

* massive Bauweise

« sehr gepflegtes Reihenendhaus

* Energieeffizienzklasse B dank Brennwert-Heizung von 2020
» Kliche mit Einbauktiche

* Wintergarten

» Wohnlich ausgebautes Dachgeschoss

» Zwei Badezimmer

» Wohnlich ausgebauter Bereich unterhalb der Garage

» Garten in Stid-Westlage

» Garage und 2 Stellplatz vor dem Haus
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Alles zum Standort

Leben in Dusseldorf, Wohnen im Grinen: In Unterbach finden Naturfreundeihr Zuhause.

Die angebotene | mmobilie befindet sich unmittelbar angrenzend an ein
L andschaftsschutzgebiet in im beliebten Stadtteil Dusseldor f-Unter bach.

Gepflegte Ein- Zweifamilienhduser und kleinere M ehrfamilienhduser prégen hier dasBild
der Nachbar schaft.

Wer seinen Bediirfnissen nach stadtischem L eben ger echt werden méchte, aber auch eine
ruhebetonte Wohnqualitat bevorzugt, wird diese in Unter bach finden.

Neben seiner Natur belassenheit wer den an diesem Stadtteil besonders sein dorflicher
Charakter sowie sein gutes soziales Niveau geschatzt.

Der nahegelegene Unterbacher See und der Eller Forst sind beliebte Naher holungsgebiete
und laden zum Joggen, Spazier engehen, Schwimmen und Entspannen ein.

Einkaufsmoglichkeiten fur den téaglichen Bedarf sind in Unter bach fuBlaufig zu erreichen.
Gleichesgilt fur Schulen, Kindergarten und Arzte, die ebenfallsvor Ort vorhanden sind.
Unterbach verfiigt auRerdem tiber eine gute Infrastruktur und Anbindungen an den OPNV,
mit dem man die Innenstadt schnell erreicht. Wer auf das Auto dennoch nicht verzichten
maochte findet mit den Autobahnen A 46 und der A 3 gute Anbindungen an den Duisseldor fer
Stiden sowie die angrenzenden Nachbar stadte.

Kindergarten:

» Regenbogenland, Brorsstraile 7, 40627 Duisseldor f

e Rabenhort, Brorsstrafie 5a, 40627 Dusseldor f

 Kinderparadies GbR, Gerresheimer LandstralRe 110, 40627 Dusseldorf

» Kita Gerresheimer Landstral3e, Gerresheimer Landstralle, 40627 Dusseldor
« Kita Sankt Maria Himmelfahrt, Wittenbruchplatz 10, 40627 Dusseldor f

Grundschulen:
e Carl-Sonnenschein-Schule, Gerresheimer Landstrafe 89, 40627 Duisseldor f
» Wichernschule, Brorsstrale 5, 40627 Disseldor f
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Weiter e | nformationen

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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