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Freundliche Wohnung in begehrter Werstener L age!
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Auf einen Blick

26013005 285.000 EUR
ca. 67 m2 M aisonette
3 Kauferprovision
3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
2 beurkundeten
1 Kaufpreises
1982 2022
1 x Tiefgarage, 25000 fleat
EUR (Miete) geptieg
Massiv
ca. 5 mz
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Erdgas schwer 140.00 kWh/m2a
E
20.02.2029
2002
Gas
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Ein erster Eindruck

Lichtdurchflutete M aisonette mit Holzdach und moder nisiertem Wohlfiihlbad

Diese gepflegte M aisonette-Wohnung bietet eine Gesamtflache von ca. 97 m2, die sich tGber
das zweite Ober geschoss und das Dachgeschoss er streckt, und tber zeugt mit besonderem
Charme. Die Immobilie befindet sich in einem 1984 fertiggestellten M ehrfamilienhaus und
Uberzeugt durch ihren sehr guten Pflegezustand sowie dur ch regelméafiige

I nstandhaltungsmafRnahmen. Ein besonderes Highlight ist das umfassend modernisierte
Badezimmer aus dem Jahr 2022, das zeitgeméafien Komfort garantiert.

Schon beim Betreten der Wohnung fallt die freundliche, helle Atmosphéreins Auge: Grol3e
Fensterflachen lassen viel Tagedlicht in die Raume und schaffen ein angenehmes
Wohngefuhl. Die M aisonette-Bauweise sorgt flr eine spannende Aufteillung auf zwei Ebenen
und verleiht dem Grundriss eineindividuelle Note. Gemutliche Dachschrégen und die
charakteristischen Holzdecken unter streichen das wohnliche Ambiente — insbesondereim
oberen Bereich entsteht dadurch eine besonder s behagliche Stimmung.

Die Wohnung verfligt Gber insgesamt drei Zimmer, darunter zwei gut geschnittene
Schlafzimmer, die vielseitig nutzbar sind —ob als Schlaf-, Kinder -, Gaste- oder
Arbeitszimmer. Das Herzstlick bildet der offen gestaltete Wohn- und Essbereich, der mit
attraktivem Parkettboden ausgestattet ist und Raum fur entspannte Stunden mit Familie
oder Freunden bietet.

Dieteilmdoblierte K tiche ist mit moder nen K tichenschr anken ausgestattet und er mdéglicht
einen unkomplizierten Einzug bei gleichzeitig flexiblen Gestaltungsmdglichkeiten.

Das modernisierte Badeziimmer Uber zeugt mit einer komfortablen Kombination aus
Badewanne und Dusche, die Funktionalitdt und Erholung har monisch vereint. Hochwertige
Armaturen sowie zeitgemalie Fliesen unter streichen den gepflegten Gesamteindruck.

Dank der durchdachten Raumaufteilung steht Ihnen ausreichend Stellflache fir Schranke
und Regale zur Verfligung. Die Aufteilung auf zwei Ebenen schafft zusatzlich ein
angenehmes Wohngeftihl und ermdoglicht individuelle Riickzugsorte —ideal fir Paare, kleine
Familien oder anspruchsvolle Singles.

Auch das Gebaude selbst présentiert sich in einem sehr ordentlichen Zustand: Ein gepflegtes

Treppenhaus, sauber e AulR3enanlagen und eine har monische Hausgemeinschaft tragen zu
einem positiven Gesamtbild bei. Fur I hr Fahrzeug steht zudem eine eigene Gar age zur




Verfligung —ein besonderer Vorteil, insbesonderein gefragten Lagen.

Die attraktive L age Uber zeugt durch eine hervorragend ausgebaute | nfrastruktur:
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Ar zte sowie 6ffentliche Verkehrsmittel sind in kurzer Zeit
erreichbar. Gleichzeitig befinden sich Grin- und Erholungsflachen nur wenige Minuten
entfernt — perfekt flir eine gelungene Balance zwischen Alltag und Freizeit.

Diese M aisonette-Wohnung vereint einen dur chdachten Grundriss, eine solide Bausubstanz
und ein moder nes Wohnambiente. Uber zeugen Sie sich selbst bei einer Besichtigung vor Ort
—wir freuen unsdarauf, Ilhnen diese Immobilie perstnlich vorzustellen.

Gerne stehen wir Ihnen fur weitere Informationen zur Verflgung. Vereinbaren Sie noch
heute einen Besichtigungster min.

Schauen Sie gerne auf unserer Instagram-Seite " vonpoll_duesseldorf* vorbei. Dort finden
Sie weiter e spannende | mmobilienangebote und sind immer auf dem neuesten Stand.
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Ausstattung und Details

Parkett

Laminat

teilweise Kichenschranke

M aisonette

moder nisiertes Badezimmer mit Wanne und Dusche
Dachschragen / gemtliches Holzdach

ca. 12 m2 grofRer Raum im Dachgeschoss (Nutzflache)
helle Wohnung

gepflegtes M ehrfamilienhaus

Garage
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Alles zum Standort

Die Wohnung liegt ruhigin einer Seitenstraf3eim beliebten Disseldorfer Stadtteil Wersten,
umgeben von gepflegten Ein- und M ehrfamilienh&user n sowie grof3ziigigen Grunflachen.
Einkaufsmdglichkeiten, Cafés, Schulen und Kindergarten sind bequem erreichbar.

Wersten bietet einen hohen Freizeitwert: Der nahe Botanische Garten |adt zur Erholung im
Grinen ein, und auf dem " Werstener Deckel" sowie entlang des Br licker baches gibt es
schone Wege zum Spazierengehen oder Joggen. Die Heinrich-Heine-Universitat und die
Uniklinik sind bequem mit dem Fahrrad erreichbar —ein Vorteil, der die Lage auch fir
Investoren attraktiv macht, da sich daraus nachhaltig gute Ver mietungschancen ergeben.

Verkehrstechnisch ist Wer sten hervorragend angebunden: Mit Busund 2 U-Bahn-Linien
gelangen Sie schnell in die Dusseldorfer Innenstadt, die Uber die M inchener Straf3ein rund
zehn Minuten mit dem Auto erreichbar ist. Uber die nahegelegenen Autobahnen sind Neuss,
Krefeld, M dnchengladbach, Hilden, Kdln und Leverkusen gut erreichbar.

Kindergarten:

Stadt. Tageseinrichtung, Reusrather Str. 3, 40591 Dusseldor f

AWO Lummerland, Immigrather Str. 6, 40591 Duisseldor f

Kindertagesstatte Abenteuerland, Ernst-Abbe-Weg 50, 40589 Dusseldor f

Integratives Montessori Kinderhaus St. Theresia, Dabringhauser Str. 34, 40591 Diisseldor f
Evang. Tageseinrichtung fur Kinder, Leichlinger Str. 68, 40591 Diisseldor f

AWO Kita Cronenburg, Cronenberger Weg 33, 40591 Dusseldor f

Grundschulen:

Theodor-Heuss-Schule, Litzenkircher Str. 2, 40591 Dusseldor f
Christophorus Schule, Wer stener Friedhofstrafie 10, 40591 Dusseldor f
KGSMarien- Schule, Rheindorfer Weg 20, 40591 Dusseldor f
GGSHenri Dunant, Rheindorfer Weg 20, 40591 Diisseldor f

Weiterfihrende Schulen:

Kath. Hauptschule, Itterstrafde 16, 40589 Diisseldor f
Josef-Beuys-Gesamtschule, Siegburger Str. 149, 40591 Diisseldor f
Stadtische Benzenber g-Realschule, Siegburger Str. 38, 40591 Duisseldor f
Wim-Wender ss-Gymnasium, Schmiedestral3e 25, 40227 Disseldor f
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Sonstige Angaben

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.2.2029.

Endenergiebedarf betragt 140.00 kwh/(m?*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2002.

Die Energieeffizienzklasseist E.

Auf Wunsch senden wir Ihnen gerne ein ausfiihrliches Exposé mit weiteren I nformationen,
einem Grundrissund einem Lageplan zu oder beantworten Ihnen erste Fragen telefonisch!
Vielen Dank, wir freuen unsauf Ihre Anfrage oder Ihren Anruf!

Maklervertrag: Sie schlie3en 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 abschlie3en, der auf die Tatigkeit von VON POL L
IMMOBILIEN zurickzufiihren 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 § 355 des BGB geregelt und schitzt 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
Geschéftsbeziehung die | dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber pr tfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir dierelevanten Daten | hres Personalausweises festhalten —
beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor, dassder Makler
die Kopien bzw. Unterlagen flnf 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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