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Exklusive Erdgeschosswohnung mit Hauschar akter
und traumhaftem Gartenblick
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Auf einen Blick

26013112

ca. 127,85 m?
3

1

1

1968

1 x Tiefgarage, 30000
EUR (Verkauf)

549.000 EUR
Erdgeschosswohnung

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

2022

gepflegt

Massiv
ca. 2 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad, Sauna,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Ol 217.70 kWh/m2a
02.03.2036 G

Ol 1968
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Ein erster Eindruck

Weitlaufige Gartenwohnung mit Stidterrasse und lichtdur chflutetem Wohnambiente

Diese aul3er gewohnliche Erdgeschosswohnung vereint grof3ziigiges Wohnen, hochwertige
Ausstattungsmerkmale und ein Héchstmal® an Privatspharein einer der begehrtesten
Wohnlagen. Auf ca. 127,85 m? Wohnflache erwartet Sie ein durchdachtes Raumkonzept mit
hellen, groRziigigen Raumen und einem direkten Bezug zum eigenen Gartenbereich.

Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten M ehr parteienhaus aus dem Jahr 1968, das
fortlaufend instand gehalten und modernisiert wurde. Zu den wesentlichen MafRnahmen
zahlen unter anderem die Dacherneuerung im Jahr 2018 sowie umfangreiche
Renovierungsar beiten im Jahr 2022. Die Immobilie présentiert sich heute in einem sehr
gepflegten Zustand und bietet zeitgeméalien Wohnkomfort.

Bereitsbeim Betreten der Wohnung ver mittelt die grof3ziigige Diele ein angenehmes
Raumgefiihl. Her zstlick der Wohnung ist der weitlaufige Wohn- und Essbereich, der durch
seine grof3en Fensterflachen von Tageslicht durchflutet wird. Von hier aus gelangen Sie
direkt auf die Giberdachte Slidterrasse und in den liebevoll angelegten Garten. Diegrine
Umgebung schafft eine besondere Wohnatmosphare und bietet einen idealen Ruickzugsort
zum Entspannen und Genief3en.

Edle, helle Bodenfliesen, maligefer tigte Einbauelemente sowie zahlr eiche Stauraumldsungen
verleihen der Wohnung eine elegante und zugleich praktische Wohnqualitét. Das gro3ziigige
Schlafzimmer bietet viel Platz und Ruhe. Das Badezimmer prasentiert sich gepflegt und
zeitlos gestaltet.

Fur ein angenehmes Raumklima sor gt die Kombination aus Ful3bodenheizung und zentraler
Heizungsanlage. Die durchdachte Ausstattung und die kontinuierliche Pflege der Immobilie
gewahrleisten ein komfortables Wohnen auf hohem Niveau.

Auch die Wohnanlage selbst Giber zeugt durch ihr gepflegtes Erscheinungsbild, ihre
harmonische Architektur und die parkahnliche Grundstiicksgestaltung. Grof3ziigige
Grunflachen, gewachsene Bepflanzung und ein ruhiges Wohnumfeld mit Gberwiegend
Einfamilienh@user n und hochwertigen Wohnimmabilien pragen das Umfeld und tragen
mafdgeblich zur hohen L ebensqualitét bei.

Diese besonder e Gartenwohnung bietet eine seltene Kombination aus Grof3ziigigkeit,
Privatsphére und naturnahem Wohnen. Ein ideales Zuhause fiir anspruchsvolle




Eigennutzer, die Wert auf Wohnkomfort, Ruhe und ein gepflegtes Umfeld legen.
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Ausstattung und Details

Grof3zugige Wohnflache von ca. 127,85 m2 auf einer Ebene

? Seltene Erdgeschosslage mit nahezu hausdhnlichem Wohngefuhl

? Uber dachte Sudterrasse mit direktem Zugang zum Garten

? Lichtdurchfluteter Wohn- und Essbereich mit grof3en Fensterflachen
? Ruhige Wohnlage in einem gr tinen, hochwer tigen Wohnumfeld

? Gepflegte Wohnanlage mit Tiefgarage (30.000 Eur o)

? Hochwertige Einbauschranke und maf3gefertigte Stauraumlésungen

? Moderne Einbaukiiche mit viel Stauraum und Blick ins Griine

? FuRbodenheizung fir angenehmen Wohnkomfort

? Laufend moder nisierte Immobilie, zuletzt umfassend renoviert 2022

? Dacher neuerung bereits 2018 erfolgt

? Grof3zugige Raumaufteilung mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten

? Helle, hochwertige Bodenbelage und reprasentatives Wohnambiente
? Hohe Privatsphar e dur ch gewachsene Bepflanzung

? ldeal flr Paare, Best Ager oder kleine Familien
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Alles zum Standort

DieImmobilie befindet sich in einem gewachsenen und ruhigen Wohngebiet im Dusseldor fer
Stadtteil Hubbelrath. Die Umgebung ist gepr &gt von grof3ziigigen Einfamilienh&usern,
gepflegten Garten und viel Grin. Hier genief3en Sie eine angenehme Wohnatmosphare mit
hohem Erholungswert und gleichzeitig einer guten Anbindung an die Dusseldor fer

I nnenstadt.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken sowie ver schiedene
Schulen und Kinder garten befinden sich in der naheren Umgebung. Zahlreiche Freizeit- und
Erholungsmdoglichkeiten, darunter weitlaufige Wald- und Grunflachen, Reitanlagen sowie
renommierte Golfplatze, unterstreichen die hohe Wohnqualitét des Standorts.

Uber die umliegenden Hauptver kehrsachsen sind die Diisseldorfer Innenstadt, der
Flughafen sowie die Nachbar stédte der Region schnell erreichbar. Auch die Anbindung an
das Uberregionale Autobahnnetz ist sehr gut.

Die Kombination aus naturnahem Wohnen, gehobenem Wohnumfeld und guter
Infrastruktur macht diesen Standort zu einer der begehrtesten Wohnlagen im Dusseldor fer
Osten.
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Sonstige Angaben

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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