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At aglance

26013090 790.000 EUR

ca. 190,84 mz M aisonette

1 Kauferprovision betragt

5 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

3 Kaufpreises

2 2024

1978

2 x Garage Well-maintained
Solid
ca. 55 mz2

Guest WC, Garden /
shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Energy demand

Light natural gas certificate

13.05.2035 119.30 kWh/m2a
D

Gas 1978
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Werden Sie
Immobilienmakler (w/m/d)
bei VON POLL IMMOBILIEN

Partner-Shop Dsseldorf
T.:0211-86 32380
duesseldorf@von-poll.com

www.von-poll.com
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A first impression

Diese groR3ziigige M aisonette-Wohnung mit einer Wohnflache von ca. 190 m2 befindet sich in
einem gepflegten Wohnhaus aus dem Jahr 1978, das zuletzt im Jahr 2024 modernisiert
wurde.

Die Wohnung er streckt sich Uber mehrere Ebenen und bietet insgesamt finf Raume,
darunter drei Schlafzimmer und zwei Badezimmer, sodass auch grdf3ere Familien
ausreichend Platz finden. Ein zusatzliches Studiozimmer eignet sich ideal als Arbeitsbereich
oder Atelier. Dank des separaten Eingangs genief3en Sie die Vorzlige eines eigenstandigen
Zugangs, der dem Geflihl eines eigenen Hauses entspricht.

Beim Betreten der Wohnung gelangen Siein eine grof3e Eingangsdiele, die einladend wirkt
und gentigend Raum fir Garderobe und Empfang bietet. Der Fliesenboden unter streicht
dabei die pflegeleichte und praktische Ausstattung dieses Bereichs. Die Glastiren sorgen fir
einen offenen und lichtdur chfluteten Uber gang zu den angrenzenden Raumen.

Der Wohn- und Essber eich besticht durch groRRzligige Fenster flachen und direkten Zugang
zum Balkon. Von hier aus er6ffnet sich lhnen ein freier Blick ins Griine und teilweise auf
den Rhein. Der Balkon ist mit einem Pflanzkasten aus Beton ausgestattet und bietet
ausreichend Platz flir entspannte Stunden im Freien. Die Uber dachte Bauweise schiitzt vor
direkter Sonneneinstrahlung und Regen, sodass Sie diesen Aussenber eich nahezu

wetter unabhangig nutzen kdnnen.

DieKcheist gut geschnitten und verfiigt Uber ausreichend Arbeitsflache sowie einen hohen
Lichteinfall durch das grof3e Fenster mit Blick in die Natur. Ein angrenzender
Wirtschaftsraum mit Trockner und Waschmaschine, sowie Regalen steht ebenfalls zur
Verflgung.

Diedrei Schlafziimmer der Wohnung verteilen sich auf die oberen Ebenen und bieten, dank
guter Aufteilung und zahlreicher Fenster, hervorragende Rickzugsmaoglichkeiten fr jedes
Familienmitglied. Das Studiozimmer mit grof3ziigigem Spitzbodenchar akter und
freiliegenden Balken ist vielseitig nutzbar und Uber zeugt durch seine Helligkeit sowie den
direkten Zugang zu einem weiteren Balkon mit Blick ins Griine.

Beide Badezimmer sind praktisch angelegt und mit fir ihr Baujahr typischen Fliesen und
Sanitarobjekten ausgestattet. Ein Gaste-WC sorgt fiir zusatzlichen Komfort, insbesondere
bel Besuch.




Komplettiert wird das Angebot durch zwei Einzelgaragen, die ausreichend Platz fir
Fahrzeuge und Fahrréader bieten. Zudem befinden sich zwei ver mietete Appartementsim
rickwartig angebauten Gebaudeteil. Die Pauschalmieten belaufen sich auf ca. 1.270 Euro
pro Monat, somit ist das gesamte Hausgeld gedeckt und ein kleiner Uber schussist

vor handen.

Zusammenfassend bietet diese Maisonette-Wohnung eine attraktive Kombination aus
grof3ztigigem Platzangebot in ruhiger Umgebung mit viel Griin und direkter Nachbar schaft
zur Natur. Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungster min, um sich selbst ein Bild von den
Vor ziigen dieses aul3er gewdhnlichen Angebots zu machen.
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Details of amenities

Glastlren

Fliesenboden

GasteWC

Studiozimmer

Balkon mit Pflanzkasten aus Beton

freler Blick ins Grine und auf den Rhein

grof3e Eingangsdiele mit Garder obenschrank

separater Eingang/ wie ein eigenes Haus

2 Einzelgaragen (rechts)

2 Appartemts (41 m2 und 46m?) im r ickwartigen Anbau - Pauschalmiete




Property ID: 26013090 - 40589 Diisseldorf - Himmelgeist

All about the location

Die Immobilie befindet sich in einem der griinsten und zugleich exklusivsten Wohnstandorte
im Dusseldorfer Siden. Das Umfeld ist gepragt von einer gewachsenen Wohnbebauung,
weitlaufigen Grunflachen, Feldern und der unmittelbaren Nahe zum Rhein. Der Stadttell
hat seinen dorflichen Charakter bisheute bewahrt und zahlt aufgrund seiner natur nahen

L age, der hohen Wohnqualitat sowie der ver gleichsweise geringen Bebauungsdichte zu den
begehrtesten Wohnlagen der Landeshauptstadt.

Besonder s hervor zuheben ist die Nahe zum Natur schutzgebiet am Rheinbogen mit seinen
zahlreichen Spazier-, Lauf- und Radwegen. Die Umgebung bietet einen hohen Freizeit- und
Erholungswert und verbindet naturnahes Wohnen mit der Nahe zur Dusseldor fer
Innenstadt.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Kindergérten, Schulen, Arzte sowie
gastronomische Angebote befinden sich in den angrenzenden Stadtteilen und sind in
wenigen Fahrminuten erreichbar. Die Lage spricht insbesonder e Familien, Berufspendler
sowie Kaufer an, die eine ruhige Wohnatmosphéare mit guter Anbindung schatzen.

Verkehrsanbindung

Trotz der ruhigen Wohnlageist eine sehr gute Verkehrsanbindung gegeben. Uber die
nahegelegenen Hauptver kehr sachsen sind die Dusseldorfer Innenstadt, die Universitét, der
MedienHafen sowie die Stadtteile Benrath, Bilk und Oberkassel schnell erreichbar. Auch die
Autobahnen in Richtung KéIn, Neuss, Krefeld und Ruhrgebiet sind in kur zer Fahr zeit
angebunden.

M ehrere Busdlinien verbinden den Stadtteil regelmafig mit den umliegenden Stadtteilen
sowie wichtigen Umsteigepunkten des offentlichen Nahverkehrs. Dadur ch ist auch ohne Pkw
eine gute Erreichbarkeit.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

Kaiserstrafe 50, 40479 Duisseldor f
Tel.: +49211-8632380
E-Mail: Duesseldor f@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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