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Une premiereimpression

Lichtdurchflutetes City-Zuhause mit Charme und moder nem Wohlfiihlambiente

Diese gepflegte Etagenwohnung bietet Ihnen auf einer Wohnflache von ca. 44 m2 eine
attraktive M dglichkeit, in einer gefragten inner stadtischen L age ein neues Zuhause zu finden
oder eine solide Investition zu tatigen.

Das Gebaude, errichtet im Jahr 1951, prasentiert sich in einem guten Zustand und ist
Bestandteil eines vollstandig fertiggestellten Hauses. Die Wohnung befindet sich in einem
gepflegten Gesamtzustand und Uber zeugt durch ihre funktionale Raumaufteilung sowie eine
angenehme Wohnatmosphare.

Die Wohnung umfasst insgesamt zwei Zimmer, darunter ein Schlafzimmer, ein
Wohnzimmer, eine Kiliche und ein Badezimmer. Die Raumaufteilung ist durchdacht
gestaltet: Vom Flur gelangen Siein die ver schiedenen Bereiche der Wohnung, waobei der
Zugang zu Wohn- und Schlafzimmer separat moglich ist. Der Flur ist hell und bietet
ausreichend Platz fiir Garderobe und Schuhablage.

Der Wohn- und Essbereich wirkt dank der grof3en Fensterfront freundlich und
lichtdurchflutet. Eine gemitliche Sitzecke ladt zum Entspannen ein, wahrend der Essbereich
ausreichend Platz fiir einen Tisch und Stiihle bietet. Die Dachschr agen schaffen eine
besonder e Wohnatmosphar e und verleihen dem Raum individuellen Char akter. Die
Ausrichtung des Fensters sorgt fiir einen angenehmen Tageslichteinfall sowie einen Ausblick
auf die gepflegte, stadtische Nachbar schaft mit historisch gepréagter Architektur.

DieKcheist offen in den Wohnbereich integriert und zeichnet sich durch ihre praktische
Ausstattung aus. M oder ne Einbauschrénke in ansprechender Farbgebung bieten
grof3ziigigen Stauraum. Ein integrierter Herd mit Cerankochfeld, Backofen und
Dunstabzugshaube komplettieren die funktionale K ichenzeile. Samtliche K tichenber eiche
sind auf den Alltag zugeschnitten und ermdglichen ein komfortables Arbeiten.

Das Schlafziimmer besticht durch seinen groR3ziigigen Schnitt und bietet Platz fiir einen
grof3en Kleider schrank sowie einen Schreibtisch. Auch hier sorgt die angenehme
Deckenhthe und ein grof3es Dachfenster fur viel Helligkeit. Der Raum eignet sich ideal zum
Arbeiten und Ruhen.

Das Badezimmer ist mit einer Dusche ausgestattet und verfiigt Gber einen
Waschmaschinenanschluss, was zusétzlichen Komfort im Alltag bietet. Die Ausstattung der




Wohnung entspricht einer normalen Ausstattungsqualitat.

Durchgehende Laminatbdden in allen Wohnraumen schaffen ein har monisches Gesamtbild
und sorgen fir eine pflegeleichte und ansprechende Optik. Die Beheizung der Wohnung
erfolgt Uber Fernwarme, was einen nachhaltigen und effizienten Betrieb gewahrleistet.

Die Wohnung ist aktuell sehr solide vermietet und erzielt eine monatliche Kaltmiete von 600
Euro zuzlglich einer Nebenkostenvorauszahlung von 180 Euro. Dies bietet I nteressenten die
M 6glichkeit, direkt von Beginn an zuverlassige Einnahmen zu generieren.

Zusammenfassend bietet diese char mante Wohnung eine attraktive M 6glichkeit flr
Eigennutzer und Investoren gleichermal3en. Dank ihrer innerstadtischen L age, der guten
Pflege sowie solider Ausstattung eignet sie sich hervorragend als Riickzugsort oder zum
Vermieten.
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gefragte innerstadtische L age

sehr solide ver mietet

600 Euro Kaltmiete zzgl. 180 Eur o Nebenkostenvor auszahlung
Laminatboden

Waschmaschinenanschluss im Badezimmer

Badezimmer mit Dusche

charmante Wohnung
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Die angebotene Immobilie befindet sich in zentraler und zugleich gewachsener Lageim
beliebten Dusseldorfer Stadtteil Friedrichstadt/Unterbilk. Die Umgebung zeichnet sich
durch eine hervorragende Infrastruktur sowie eine sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr aus. M ehrere Strafllenbahn- und Buslinien sind fu3laufig erreichbar und
gewahrleisten eine schnelle Verbindung in die Diisseldorfer Innenstadt, zum Hauptbahnhof
sowiein angrenzende Stadtteile.

Auch die Uberregionale Anbindung ist als ausgezeichnet zu bewerten: Wichtige
Verkehrsachsen sowie Autobahnen sind in kurzer Zeit erreichbar, wodurch sowohl Pendler
als auch Berufstatige von einer optimalen Erreichbarkeit profitieren.

Die Nahver sorgung ist umfassend gesichert. Diver se Einkaufsmdglichkeiten fur den
taglichen Bedarf — darunter Super mérkte, Backereien und Drogerien —befinden sich in
unmittelbarer Umgebung. Ergéanzt wird das Angebot durch eine Vielzahl an
gastronomischen Einrichtungen, Cafés und Restaurants unter schiedlicher Ausrichtungin
fuBlaufiger Distanz.

Familien profitieren von einem guten Bildungs- und Betreuungsangebot: Mehrere
Kindertagesstatten befinden sich im naheren Umfeld. Zudem sind mindestens zwei
Grundschulen bequem erreichbar. Weiterfiihrende Schulen, darunter Gymnasien und
Berufskollegs wie das Geschwister -Scholl-Gymnasium Dusseldorf oder das L eo-Statz-
Berufskolleg, liegen ebenfallsin gut erreichbarer Entfernung und bieten ein breites
Bildungsangebot.

I nsgesamt handelt es sich um eine sehr gefragte Wohnlage, die urbanes L eben mit einer
hervorragenden I nfrastruktur und kurzen Wegen in alle Richtungen ideal verbindet.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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