Dusseldorf — Heerdt

Exklusives Stadthaus im begehrten Neubauviertel

Objektnummer: 25013156

‘ VON POLL
o :

KAUFPREIS: 1.490.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 167 m2 « ZIMMER: 6.5 « GRUNDSTUCK: 120 m2
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Auf einen Blick

25013156
ca. 167 m?
6.5

4

2

2019

1 x Tiefgarage,
35000 EUR (Verkauf)

1.490.000 EUR
Stadthaus

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

2019

gepflegt

Massiv
ca. 10 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Bedarfsausweis
Fern 91.20 kWh/m?2a
C
03.06.2029
2019
Fernwéarme
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein gepflegtes Stadthaus im gefragten Wohnareal "vierzig549", das
2019 in massiver Bauweise errichtet und seither in erstklassigem Zustand gehalten
wurde. Das Stadthaus erstreckt sich Uber drei Etagen und bietet gro3ziigigen Wohnraum
fir Familien oder anspruchsvolle Paare, die Wert auf Qualitat und Komfort legen.

Mit einer Gesamtwohnflache von ca. 167?m2 Gberzeugt dieses Stadthaus durch einen
durchdachten Grundriss und moderne Ausstattungsdetails. Beim Betreten des Hauses
gelangt man zunéchst in den Eingangsbereich, der mit einer Garderobe und einem
Gaste-WC ausgestattet ist. Die hochwertige Einbaukiiche mit mafl3gefertigten Schranken
und modernen Elektrogeraten schafft eine angenehme Atmosphéare beim Kochen und
passt sich dem Grundriss an. Direkt anschlieBend zum Kiichenbereich fligt sich eine
geraumige Abstellkammer. Der offene Wohn- und Essbereich ladt zum Verweilen ein und
bietet durch bodentiefe Fenster einen Zugang zur gro3ziigigen Terrasse mit Gartenanteil.
Hier kdnnen Sie sonnige Stunden mit Blick ins Griin geniel3en.

Im ersten Obergeschoss befinden sich drei gut geschnittene Schlafzimmer, die vielféltige
Nutzungsmdglichkeiten bieten — ob als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer. Das
moderne Badezimmer mit einer Badewanne in eleganter Optik und stilvollen Armaturen
dient als Ort der Entspannung fur die ganze Familie.

Das Dachgeschoss beeindruckt durch ein weiteres, besonders helles Schlafzimmer, ein
eigenes Badezimmer mit begehbarer Walk-in-Dusche sowie ein offenes Blirozimmer.
Von hier aus haben Sie einen direkten Zugang zur grof3ziigigen Dachterrasse, die den
Wohnraum noch einmal erweitert und zahlreiche Gestaltungsmaoglichkeiten eroffnet.

Erganzend verflugt das Haus tUber FulBbodenheizung in allen Wohnraumen (versorgt tber
Fernwéarme) und elektro-betriebene Rollladen auf allen Etagen, was fiir zeitgemafen
Wohnkomfort sorgt. Der hochwertige Parkettboden aus Echtholz unterstreicht die
gehobene Ausstattungsqualitat. Die Bader sind mit ansprechenden Fliesen und
besonders ausgewahlten Armaturen versehen.

Zum Haus gehoren ein abschliel3barer, geraumiger Kellerraum sowie ein
Tiefgaragenstellplatz mit direktem Zugang zum Haus — ein deutliches Plus an Komfort

und Sicherheit.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie samtliche Einkaufsmoglichkeiten,




Schulen und Kindergarten befinden sich in der Nahe und machen diese Immobilie
besonders attraktiv fir Menschen, die Wert auf eine gute Infrastruktur und kurze Wege im
Alltag legen.

Dieses zeitgemale Reihenhaus spricht Kaufer an, die moderne Architektur, hochwertige
Materialien und eine praktische Raumaufteilung zu schatzen wissen. Vereinbaren Sie
gerne einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich vor Ort von den Vorzligen dieser
Immobilie Uberzeugen.

Schauen Sie gerne auf unserer Instagram-Seite "vonpoll_duesseldorf" vorbei. Dort finden
Sie weitere spannende Immobilienangebote und sind immer auf dem neuesten Stand.
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Ausstattung und Detalils

- beliebtes Wohnareal in Heerdt

- Stadthaus mit drei Etagen als Wohnungseigentum
- Echtholzparkett / hochwertige Fliesen

- FuBbodenheizung

- moderne Einbauktiche mit hochwertigen Elektrogeraten
- Garten

- moderne Terrasse

- mehrere Abstellrdume

- Tiefgaranstellplatz zum Kauf

- imposante Dachterrasse

- bodentiefe Fenster

- gerdumiger Kellerraum
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Alles zum Standort

Lagebeschreibung — Disseldorf-Heerdt

Der linksrheinische Stadtteil Heerdt zahlt zu den aufstrebenden Wohnlagen Disseldorfs
und vereint historische Strukturen mit moderner Entwicklung. Durch seine direkte Nahe
zum Rheinufer und die hervorragende Anbindung an die Disseldorfer Innenstadt sowie
an Neuss ist Heerdt sowohl bei Berufspendlern als auch bei Familien sehr gefragt.

Die Verkehrsanbindung ist optimal: Uber die Rheinalleetunnel sowie die Briisseler Strale
erreicht man in wenigen Minuten die City. Mehrere U-Bahn- und Stral3enbahnlinien (u. a.
U75, U70, U76) gewahrleisten eine schnelle Anbindung an das Zentrum sowie an die
umliegenden Stadtteile. Auch die Autobahnen A52 und A57 sind in Klirze erreichbar.

Heerdt bietet eine gute Infrastruktur mit zahlreichen Einkaufsmaoglichkeiten, Restaurants
und Cafés. Schulen, Kindergarten sowie Arzte befinden sich in unmittelbarer Nahe.
Darilber hinaus locken Freizeit- und Erholungsangebote wie der Rhein mit seinen
Uferwegen, der Heerdter Lohweg oder die Nahe zum beliebten Stadtteil Oberkassel.

Der Stadtteil profitiert von einer stetigen Aufwertung durch Neubauprojekte und
Modernisierungen. Dadurch entstehen attraktive Wohnquartiere, die Heerdt sowohl fur
Eigennutzer als auch fir Investoren interessant machen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 3.6.2029.

Endenergiebedarf betragt 91.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2019.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

Auf Wunsch senden wir Ihnen gerne ein ausfihrliches 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 Ihren 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 zurtickzufiihren ist, haben Sie als Kaufer die ortstibliche Provision an die
VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit Wirksamkeit des
Kaufvertrages fallig.

Widerrufsrecht: Ihr Widerrufsrecht ist in 8 355 des BGB geregelt und schitzt 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 Erklarung des Widerrufs zu I6sen. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § § 1, 2 Abs. 1 Nr.
10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen.
Hierzu ist es erforderlich, dass wir die relevanten Daten Ihres Personalausweises
festhalten — beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:
Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert




Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

Kaiserstral3e 50, 40479 Dusseldorf
Tel.: +49211-8632380
E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/de/impressum

