Dusseldorf - Grafenberg

Urbanes Potenzial mit Fernblick und Aufzug direkt
zur Tur

Objektnummer: 26013134

KAUFPREIS: 259.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 50,46 m2 ¢ ZIMMER: 2
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 178.60 kWh/m?2a
14.11.2027 F

Gas 1983
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Ein erster Eindruck

In zentraler Lage prasentiert sich diese charmante Wohnung mit einer Wohnflache von ca.

50,46 m2. Sie befindet sich in einem M ehr parteienhaus aus dem Baujahr 1983 und ist sowohl
fur Kapitalanleger alsauch fur Eigennutzer eine interessante Gelegenheit. Die Wohnung ist
renovierungsbedirftig und bietet damit ideale Voraussetzungen, individuelle Vor stellungen
in die Modernisierung einzubringen.

Die Wohnung verflgt Giber 2 Zimmer, davon ein separates Schlafzimmer und ein
Badezimmer. Besonder s hervor zuheben ist der vorhandene Aufzug, der direkt bis zur
Wohnungstir fohrt und somit einen hohen Komfort im Alltag garantiert.

Die AulRenfassade des Gebaudes zeichnet sich durch eine moder ne Architektur mit
mar kanten Klinkerelementen und grof3ziigigen Fenster flachen aus. Die gesamte Wohnanlage
macht einen gepflegten und funktionalen Eindruck.

Das Wohnzimmer wirkt durch die grof3en Schiebefenster, die einen direkten Zugang zum
Balkon ermdglichen, besonder s freundlich und lichtdur chflutet. Der Boden im Wohnzimmer
ist mit Laminat ausgelegt und vermittelt ein moder nes Raumgefiihl, das nach einer
Auffrischung weiter aufgewertet werden kann. Der Balkon bietet einen angenehmen
Ausblick auf die begriinte Nachbar schaft und die umliegenden Hauser —ein Ort, um den
Alltag hinter sich zu lassen.

Die Aufteilung der Wohnung ist praktisch: Vom Flur gelangen Siein alle Raume. Das
Badezimmer ist mit einer Badewanne, einem Waschbecken und einem WC ausgestattet und
zeigt zeittypische Fliesen des Baujahrs, gepaart mit klassischen Armaturen. Der
sanierungsbedrftige Zustand er 6ffnet gestalterischen Freiraum —ideal sowohl fr
Selbstnutzer alsauch fur Investoren, die Wert auf eine zentrale und dennoch ruhige L age

legen.

Fur zusatzlichen Komfort sorgt ein eigenes Kellerabteil, dasweiteren Stauraum bietet.
Zudem steht ein Stellplatz zur Verfigung, der insbesonderein zentralen Lagen einen grofden
Mehrwert darstellt.

Die zentrale Lage garantiert eine optimale Erreichbarkeit von Einkaufsmdoglichkeiten,
Restaurants und offentlichen Verkehrsmitteln. Damit eignet sich diese Wohnung
hervorragend als neuer L ebensmittelpunkt oder wertbestandige I nvestition.




Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungster min, um sich selbst von dem Potenzial dieser
Immobilie in einem moder nen Wohngebdude mit markantem Charakter und grof3ziigigem

Balkon mit Ausblick zu Giber zeugen. Nutzen Sie diese M 6glichkeit, eine char mante Wohnung
mit Entwicklungspotenzial in gefragter Lage zu erwerben.
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Ausstattung und Details

Der Zustand der Wohnung ist renovierungsbediirftig.
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Alles zum Standort

Die Limburgstralie befindet sich in einer der begehrten Wohnlagen des Disseldor fer
Stadtteils Grafenberg. Der Stadtteil verbindet auf besondere Weise eineruhige, grine
Wohnatmosphére mit der Nahe zur Dusseldorfer I nnenstadt.

Grafenber g zeichnet sich durch seine hohe L ebensqualitat, gepflegte Wohnviertel und die
unmittelbar e Nahe zu weitlaufigen Erholungsfléachen aus. Der nahegelegene Grafenber ger
Wald sowie der Wildpark Duisseldorf bieten vielfaltige M dglichkeiten flir Spazier gange,
Sport und Freizeitaktivitaten im Griinen.

Gleichzeitig profitieren Bewohner von einer sehr guten Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Restaurants, Cafés, Arzte sowie
Kindergéarten und Schulen befinden sich in der naheren Umgebung. Die Dusseldor fer

I nnenstadt, die Konigsallee und weiter e zentr ale Stadtber eiche sind sowohl mit dem Auto als
auch mit offentlichen Verkehrsmitteln schnell erreichbar.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist komfortabel und ermdglicht eine schnelle
Verbindung in die Innenstadt sowie zu den umliegenden Stadtteilen. Uber die nahegelegenen
Hauptver kehrsachsen besteht zudem eine gute Erreichbarkeit der umliegenden Stadte und
des Uberregionalen Verkehrsnetzes.

Die Limburgstrafie selbst Giberzeugt durch ihren ruhigen, wohnlichen Charakter und die
angenehme Umgebung. Die Kombination aus urbaner Néhe, naturnahem Umfeld und
hervorragender Infrastruktur macht diese L age besonders attraktiv fir Eigennutzer und
Kapitalanleger.




Objektnummer: 26013134 - 40235 Diisseldorf - Grafenberg

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 Kauf- bzw. Mietvertrag abschlief3en, der auf die Tatigkeit von
VON POLL IMMOBILIEN zurtckzufihren ist, haben Sie als Kaufer / Mieter die
ortsiibliche Provision an die VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu zahlen. Die Provision ist
mit Wirksamkeit des Kauf- oder Mietvertragesfallig.

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 |6sen.
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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
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