Dusseldorf — Rath

Wohlfuhlen auf ganzer Linie — familienfreundliches
Haus mit grof3em Garten

VON POLL
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Willkommen in Ihrem neuen Zuhause! Diese gepflegte Doppelhaushélfte aus dem Jahr
1958 bietet lhnen auf ca. 193 m2 Wohnflache und einem groRzligigen Grundsttick von ca.
550 mz2 ein behagliches und familienfreundliches Wohnerlebnis in absolut ruhiger Lage.

Das Haus erstreckt sich tiber drei Etagen und tiberzeugt mit einer durchdachten und
vielseitigen Raumaufteilung.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein groRzugiger, lichtdurchfluteter Wohnbereich, der dank
grol3er Fensterfronten einen wunderschénen Blick in den Garten bietet. Eine
Wendeltreppe flhrt direkt vom Wohnzimmer in den Garten und schafft so eine
harmonische Verbindung zwischen Innen- und AufR3enbereich. Ebenfalls auf dieser Etage
befindet sich ein weiteres Zimmer, das sich ideal als Gastezimmer, Blro oder
Ruckzugsort eignet. Ein praktisches Gaste-WC rundet das Erdgeschoss ab.

Im Obergeschoss erwarten Sie drei gut geschnittene Zimmer, die sich flexibel als Schlaf-,
Kinder- oder Arbeitszimmer nutzen lassen. Ein Tageslichtbad komplettiert den Grundriss
dieser Ebene.

Das Untergeschoss wurde sinnvoll in den Wohnbereich integriert und bietet mit einer
Kiiche samt Essbereich sowie einem zuséatzlichen Zimmer vielfaltige
Nutzungsmadglichkeiten — beispielsweise als Hobbyraum, Gastezimmer oder separater
Ruckzugsort flr heranwachsende Kinder. Von diesem Zimmer aus gelangen Sie direkt in
den Garten, was besonders fur Familien, Gaste oder Gartenliebhaber ein echtes
Highlight darstellt. Ein Hauswirtschaftsraum erganzt das Raumangebot auf dieser Etage
und sorgt fur zusatzlichen Stauraum und Funktionalitat im Alltag.

Insgesamt stehen lhnen sieben Zimmer zur Verfiigung, die Ihnen und lhrer Familie viel
Raum zur freien Entfaltung lassen.

Die Immobilie liegt in einer &uRRerst beliebten, ruhigen Wohngegend in einer Sackgasse —
ideal fur die, die ein ruhiges Zuhause suchen. Einkaufsmadglichkeiten, Schulen, Kitas und
offentliche Verkehrsmittel sind in wenigen Minuten erreichbar.

Uberzeugen Sie sich gerne in einem personlichen Termin vor Ort von den Vorziigen

dieses Angebots. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage.
Und schauen Sie gerne auf unserer Instagram-Seite "vonpoll_duesseldorf" vorbei. Dort




finden Sie weitere spannende Immobilienangebote und sind immer auf dem neuesten
Stand.
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Einige Ausstattungsbeispiele sind u.a.:

Parkettboden in allen Wohnraumen

Wohnlich ausgebauter Dachboden als zusatzliche Nutzflache
Hauswirtschaftsraum im Untergeschoss

Garage + Stellplatz davor

Grol3er, gepflegter Garten

Terrasse mit Blick ins Griine

Ruhige StralRe bzw. Sackgasse

Sehr gute Anbindung an Infrastruktur und Nahverkehr
Modernisierungen:

1977 Anbau

1977 Balkon erneuert inkl. Gartentreppe

2008 Keller Badezimmer renoviert

2010 oberste Geschossdecke gedammt

2010 Dachboden renoviert (als Abstell- oder Lagerraum)
2010 Kunststofffenster Anbau Gartenseite

2016 alle weiteren Kunststofffenster, Gartenfenstertiiren
2018 Heizung inkl. Brenner erneuert

2022 Renovierung OG inkl. Putzarbeiten

2024 Dach Anbau saniert
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Der Stadstteil zeichnet sich durch eine vielféaltige Mischung aus Wohngebieten,
Gewerbeflachen und Griinanlagen aus, was ihn zu einem attraktiven Ort zum Leben und
Arbeiten macht. Rath liegt in unmittelbarer Nahe zum Disseldorfer Flughafen, was den
Stadtteil besonders fir Menschen interessant macht, die viel reisen.

Die Lage ist verkehrstechnisch sehr gut angebunden. Durch die Nahe zu wichtigen
Autobahnen und die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz, insbesondere die S-
Bahn und Buslinien, ist Rath schnell mit der DUsseldorfer Innenstadt sowie anderen
Stadtteilen verbunden. Das macht es einfach, den Alltag bequem zu gestalten und die
vielfaltigen Angebote der Stadt zu nutzen.

In Rath gibt es eine Vielzahl von Einkaufsmdéglichkeiten, darunter Supermarkte,
Fachgeschafte und Dienstleister, die den Bewohnern eine gute Versorgung bieten. Auch
Schulen, Kindergarten und Freizeiteinrichtungen sind vorhanden, was den Stadttell
besonders familienfreundlich macht. Fir Naturliebhaber gibt es zahlreiche Grinflachen
und Parks, die zum Entspannen, Spazierengehen oder Sporttreiben einladen.

Der Stadtteil hat sich in den letzten Jahren stetig weiterentwickelt, wobei sowohl moderne
Wohnprojekte als auch die Erhaltung historischer Gebaude eine wichtige Rolle spielen.
Das Viertel bietet eine angenehme Mischung aus urbanem Leben und ruhigen
Ruckzugsorten.

Insgesamt ist Dusseldorf Rath ein dynamischer und gut angebundener Stadtteil, der
sowohl fur Familien, Berufstatige als auch fir Menschen, die eine ruhige Umgebung
suchen, viel zu bieten hat. Die Kombination aus guter Infrastruktur, vielfaltigen Angeboten
und einer freundlichen Gemeinschaft macht Rath zu einem attraktiven Ort zum Wohnen
und Arbeiten.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 9.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 225.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1959.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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Claudia Brakonier & Marius Grumbt

Kaiserstral3e 50, 40479 Dusseldorf
Tel.: +49211-8632380
E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

www.von-poll.com
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