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Lichtdurchflutete Wohnung mit grinem Ausblick in
Top Lage
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Auf einen Blick

25013186 2.040 EUR

ca. 121,87 m? 300 EUR

4 Etagenwohnung
35 vollstandig renoviert
2

1 Massiv

1955 ca. 15 m?

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

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 109.70 kWh/m2a
05.07.2033 D

Gas 1955
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Ein erster Eindruck

Diese grof3zugige Etagenwohnung Uberzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung,
hochwertige Ausstattung und ihre attraktive Lage mit griiner Umgebung in einem
gepflegten Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1955. Das 6-Parteienhaus beherbergt pro
Etage eine Wohnung und ist schwellenarm Uber einen Personenaufzug erreichbar. Mit
einer Wohnflache von ca. 121,87 mz2 bietet die Immobilie ein vielseitiges Raumangebot,
das individuellen Wohnansprichen gerecht wird.

Schon beim Betreten der Wohnung féllt die angenehme Helligkeit ins Auge. Der
grof3ztigige Wohnbereich erstreckt sich auf einer Ebene und vermittelt dank groRRer
Fensterflachen ein freundliches, einladendes Ambiente. Von hier aus gelangen Sie auf
den gerdumigen Balkon, der zum Verweilen im Freien einladt und zusatzlichen
Wohnkomfort schafft. Zwei elektrische Markisen komplettieren ihn.

Die Wohnung bietet insgesamt 3,5 Zimmer, davon zwei helle Schlafzimmer, die vielféltig
nutzbar sind — ob als ruhiges Schlafzimmer, Kinderzimmer, komfortables Arbeitszimmer
oder individuell gestaltbarer Raum fur Gaste. Alle Wohn- und SchlafrAume wurden
sorgfaltig gepflegt und prasentieren sich in einem zeitgemafen, gehobenen
Ausstattungsstandard. Die Kiiche ist sowohl funktional als auch asthetisch ansprechend
ausgestattet und verfugt tber ausreichend Stauraum.

Das Badezimmer ist mit hochwertigen Sanitarobjekten, einer Badewanne und modernen
Fliesen ausgestattet. Ein separates Gaste-WC sorgt fur weiteren Komfort und
unterstreicht die durchdachte Planung des Grundrisses.

Ein separater Kellerraum und ein Garten zur gemeinschaftlichen Nutzung runden das
Raumangebot sinnvoll ab.

Die Beheizung der Wohnung erfolgt Uber eine effiziente Zentralheizung. Moderne Fenster
mit guter Isolierung tragen zu niedrigen Energiekosten und einem angenehm
temperierten Wohnklima bei. Weitere Ausstattungsmerkmale wie eine

Gegensprechanlage sowie ein moderner Grundriss erganzen das Gesamtbild.

Die Wohnung wird teilmébliert vermietet, was Ihnen den Einzug erleichtert und bereits
eine hochwertige Ausstattung bietet.

Die Lage bietet eine hervorragende Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel,




Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs sowie Kindergérten, Schulen und
Freizeitangebote. Sowohl das urban gepragte Umfeld als auch nahegelegene
Griunflachen sorgen fur eine angenehme Balance aus stadtischem Komfort und
Erholungsmdglichkeiten.
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Ausstattung und Detalils

- Personenaufzug

- mehrfachverriegelte Wohnungsttir

- dimmbare Lichter in der Diele

- MaRRangefertigte Garderobe mit wasserresistenter Verkleidung
- groR3e, lichtdurchflutete Raume

- grol3e Fenster

- Zwei elektrische Markisen

- Aul3enbeleuchtung

- gruner Ausblick auf beiden Seiten

- Einbauktiche

- teilmdbliert

- Parkettboden

- Granit veredeltes Badezimmer mit Einbauten




Objektnummer: 25013186 - 40239 Diisseldorf — Diisseltal-Zoo

Alles zum Standort

Der Stadtteil Dusseltal-Zooviertel ist einer der attraktivsten und begehrtesten Stadtteile in
der Landeshauptstadt. Dieser schlief3t sich unmittelbar an die Dusseldorfer Innenstadt
und Pempelfort an. Zentral und doch ruhig gelegen, unbehelligt von Fluglarm, geniel3en
Sie hier sowohl die Anbindung einer zentralen Lage als auch eine mondane
Nachbarschatft. In fu3laufiger Nahe befinden sich der Zoopark und das Eisstadion. Die
nahe gelegene RethelstralRe sowie die Grafenberger Allee bieten hervorragende
Einkaufsmoglichkeiten und eine umfangreiche Auswahl attraktiver Gastronomien. Die
Schul- und Kindergartendichte im direkten Umfeld ist ein weiterer Grund dafir, dass sich
Familien hier besonders wohl fihlen dirfen. Geschéfte fir Einkaufe des taglichen
Bedarfs, sowie Arzte, Kindergéarten und Schulen sind mit dem Fahrrad oder dem Pkw in
wenigen Minuten zu erreichen.

Der Grafenberger Wald, ein beliebtes Naherholungsgebiet fiir Spazierganger, Freunde
des Reitsports oder sonstige Athleten ist ebenfalls in wenigen Minuten zu erreichen.

Die Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel wie S-Bahn und Buslinien ist hervorragend,
ebenso wie die Anbindung an die Autobahnen. Zum Flughafen und zur Innenstadt betragt
die Fahrtzeit mit dem Auto ca. 10 bis 20 Minuten.

Kindergérten:

Fam Zentrum/ Kita, St. Franziskus, Mdrsenbroicher Weg 8 40470 Disseldorf
Stadtische Kita, Eugen-Richter-Str 10, 40470 Duisseldorf

Kita AltdorferstralRe, AltdorferstraRe 10, 40237 Dusseldorf

Wuppnub e.V., Eduard-Schloemann-Stral3e 45, 40237 Disseldorf

Ev. Tageseinrichtung fur Kinder Graf-Recke-Stral3e, Graf-Recke-StraRe 211a, 40237
Dusseldorf

Ev. Pestalozzi Kinderhaus, Grafenberger Allee 186, 40237 Dusseldorf

AWO Kindertagesstatte, Grafenberger Allee 210, 40237 Dusseldorf

Villa Luna Kindertagesstatte, Luise-Rainer-Stral3e 12, 40235 Diisseldorf
Kindergarten der AWO Pusteblume, Liststral3e 2, 40470 Disseldorf

Lycée Francais international Simone Veil, Graf-Recke-Strafl3e 220, 40237 Dusseldorf

Grundschulen:

St. Franziskus, Herchenbachstr 2, 40470 Duisseldorf




Carl-Sonnenschein-Schule, Graf-Recke-Stral3e 153, 40237 Dusseldorf
Paulusschule, Paulusplatz 1, 40237 Dusseldorf

Brehm-Schule - Evangelische Grundschule, Karl-Muller-StraRe 25, 40237 Dusseldorf
Lycée Francais international Simone Veil, Graf-Recke-Strafl3e 220, 40237 Dusseldorf

Weiterfihrende Schulen:

Werner-von-Siemens-Realschule, RethelstraRe 13, 40237 Disseldorf

Goethe-Gymnasium, Lindemannstral3e 57, 40237 Dusseldorf
Lycée Francais international Simone Veil, Graf-Recke-Strafl3e 220, 40237 Dusseldorf

Der Grafenberger Wald, ein beliebtes Naherholungsgebiet fir Spazierganger, Reiter und
Jogger ist in wenigen Minuten mit dem Auto zu erreichen. In fu3laufiger Entfernung
befinden sich der Brehmplatz, der Hansa- und der Zoo-Park sowie umfangreiche
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf z. B. auf der Rethelstral3e oder der
Grafenberger Allee und ein vielfaltiges und hochwertiges Angebot an Gastronomien.
Dazu verfugt DUsseltal Uber ein dichtes offentliches Verkehrsnetz.
Stralenbahnhaltestellen und der S-Bahnhof Disseldorf-Derendorf befinden sich in
naherer Umgebung, wodurch auch die Disseldorfer Innenstadt in 10 bis 15 Minuten zu
erreichen ist. Des Weiteren ist Disseltal mit dem nahegelegenen 'Morsenbroicher EP’
sehr gut an Nachbarstadte wie Neuss, Mdnchengladbach, Ratingen sowie auch das
Ruhrgebiet angebunden.

Bahnlinien:

708, U71

Buslinie:
834
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 5.7.2033.

Endenergieverbrauch betragt 109.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1955.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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
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