Diisseldorf - Rath

Modern wohnen mit Terrasse und eigenem Garten —
urban, grun und bestens angebunden

Ap1Buéc akivhTou: 26013123

TIM'H AFOPAS: 499.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 79 m2 « AQOMATIA: 3
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26013123
ca. 79 mz?
3
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2022

499.000 EUR
297777

Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises
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M oder nes Gar tenwohnen mit Komfort und hervorragender Infrastruktur

Diese ca. 79 m2 grof3e, moder ne Er dgeschosswohnung ver bindet zeitgemalien Wohnkomfort
mit einem eigenen kleinen Garten, einer grof3zlgigen Terrasse und einer aul3ergewohnlich
guten Infrastruktur. Das erst 2022 fertiggestellte Gebaude préasentiert sich in einem
neuwertigen und sehr gepflegten Zustand und Uber zeugt durch moder ne Architektur sowie
ein ansprechendes Wohnumfeld mit viel Grin.

Der durchdachte Grundrissverteilt sich auf drei Zimmer und bietet damit ideale
Voraussetzungen fur Paare, kleine Familien oder anspruchsvolle Einzelper sonen. Neben
dem grof3ziigigen Wohn- und Essber eich stehen zwel weitere Zimmer zur Verflgung, die
flexibel als Schlaf-, Kinder-, Gastezimmer oder Homeoffice genutzt werden kénnen.

Bodentiefe Fenster sorgen fur viel Tageslicht und schaffen eine angenehme Verbindung
zwischen Innen- und AuRRenber eich. Vom Wohnber eich gelangen Sie direkt auf die
grof3ziigige Terrasse und in den kleinen, privaten Garten —ein schéner Riickzugsort fur
entspannte Stunden im Freien und eine echte Erweiterung des Wohnraums.

Das grof3ziigige Badezimmer ist modern gestaltet und mit einer ebenerdigen Dusche
ausgestattet. Ein separates Gaste-WC erganzt das komfortable Raumangebot. | nsgesamt ist
die Wohnung weitgehend schwellenarm konzipiert und bietet damit einen hohen
Wohnkomfort in unter schiedlichen L ebensphasen.

Pflegeleichter Vinylparkett und eine moder ne Fuf3bodenheizung sor gen fiir ein angenehmes
Wohngefiihl. Die Warmever sorgung erfolgt effizient Gber Fernwarme. Der neuwertige
Zustand ermoglicht einen Einzug ohne aufwendige Renovier ungsmaf3nahmen.

Ein weiterer Pluspunkt ist die ausgezeichnete Mikrolage: Supermarkte, Arzte, Restaurants
und der 6ffentliche Nahverkehr befinden sich in unmittelbarer Umgebung und sind bequem
fulRlaufig erreichbar. Gleichzeitig liegt ein Waldgebiet ganz in der Nahe und bietet vielfaltige
M dglichkeiten fur Spaziergange, Sport und Erholung. So verbindet die Wohnung kurze
Wegeim Alltag mit einem hohen Freizeit- und Erholungswert.

Ein Tiefgaragenstellplatz rundet dieses attraktive |mmobilienangebot komfortabel ab.

Eine moderne Wohnung fur alle, die ein gepflegtes Zuhause mit eigenem Auf3enber eich,
zeitgemalRer Ausstattung und einer Infrastruktur suchen, bei der sich nahezu alles bequem




zu FulB3 erledigen l&sst.
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GasteWC

ebenerdige Dusche

Einbaukiche (nicht im Kaufpreis enthalten)

bodentiefe Fenster

Terrasse

Vinylparkett (sehr robust)

gepflegte Wohnanlage

Uberall Griinblick

allesfuBlaufig (Arzte, Restaurants, Super markte, OPNV, Wald)
Tiefgaragenstellplatz (nicht im Kaufpreis enthalten)
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Die Wohnung befindet sich in einer gefragten Wohnlage im Duisseldorfer Norden, diesich
durch eine hervorragende Infrastruktur, kurze Wege und eine hohe L ebensqualitat
auszeichnet. Die Umgebung verbindet urbanes Wohnen mit zahlreichen Griunflachen und
einem gewachsenen Wohnumfeld.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Backereien, Apotheken, Arzte sowie
vielfaltige Gastronomieangebote befinden sich in unmittelbarer Nahe und sind bequem
erreichbar. Auch Schulen, Kindergarten und Sporteinrichtungen sind im Umfeld vorhanden
und machen den Standort besonders attraktiv.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet. M ehrere Bus- und
Bahnver bindungen ermdglichen eine schnelle Erreichbarkeit der Disseldorfer Innenstadt,
des Flughafens sowie der umliegenden Stadtteile. Auch die Autobahnen A44, A52 und A57
sind in wenigen Minuten erreichbar und gewahrleisten eine optimaleregionale und
Uberregionale Verkehrsanbindung.

Zahlreiche Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten befinden sich in der néheren Umgebung.
Parks, Grinanlagen sowie die Rheinauen laden zu Spaziergangen, sportlichen Aktivitaten
und entspannten Stunden im Freien ein.

Die Lage vereint damit die Vorzlige einer hervorragend angebundenen Stadtlage mit einem
angenehmen Wohnumfeld und zahlt zu den gefragten Wohnstandorten im Disseldor fer
Norden. Ideal fur alle, die urbanes L eben, kurze Wege und eine hohe Wohnqualitat
gleichermafien schatzen.
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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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Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

www.von-poll.com
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