Diisseldorf - Urdenbach

Licht, Raum & Wohnkomfort: Maisonette-Feeling
mit grof3em Balkon

Ap1Buoc akivhATov: 26013094DP
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TIM'H ArOPAZ: 595.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 133,83 m2 « AQMATIA: 4
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26013094DP
ca. 133,83 mz
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Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
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beurkundeten
Kaufpreises
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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In einer der begehrten Wohngegenden von Diisseldor f-Urdenbach présentiert sich diese
hochwertig ausgestattete M aisonette-Wohnung nach umfassender Sanierung zum Erstbezug.
Die Wohnung tiber zeugt mit einer grof3ztigigen Wohnflache von ca. 134 m2 und einer
durchdachten Raumaufteilung mit insgesamt 4 Zimmern, darunter 2 Schlafzimmer und 2
moder n ausgestattete Badezimmer. Das Geb&aude wur de ur spriinglich 1986 errichtet und
befindet sich nach der umfassenden Sanierung im Jahr 2025 in einem ausgezeichneten
Zustand.

Die Sanierung umfasste samtlicherelevanten Kernbereiche: Elektrik, Grundriss, Leitungen,
sowie die beiden Bader wurden vollstandig erneuert. Fir bestmoéglichen Wohnkomfort sorgt
eine Kombination aus FuRbodenheizung und einer ener giespar enden War mepumpe, die
Uber eine digitale Heizungssteuerung bedient wird. Die Ausstattungsqualitét ist gehoben und
erfullt hochste Anspriche an Stil und Funktionalitat.

Beim Betreten der Wohnung fallt sofort die exklusive und stilvolle Ausstattung ins Auge.
Charakteristisch sind die Echtholzparkett-Dielenbdden, die sich durch alle Wohnber eiche
ziehen und ein harmonisches Gesamtbild erzeugen. In den Badezimmern wurden

grof3for matige Betonfliesen verwendet, was dem Erscheinungsbild eine moderne und
hochwertige Note verleiht. Die partielle Beleuchtung dur ch Deckenspots unter streicht das
zeitgemal3e Ambiente, das sich durch die gesamte Wohnung zieht.

Der Wohn- und Essber eich besticht durch seine offene Gestaltung und bietet viel Platz fur
individuelle Wohnideen. GroR3for matige Fenster und ein Zugang zum Balkon sorgen fiir viel
Tagedlicht und ein angenehmes Raumgefiihl. Die offene K liche lasst sich optimal in das
Wohnkonzept integrieren.

Im Dachgeschoss befindet sich eines der beiden Schlafzimmer. Diesesliegt im Spitzboden
und ist mit einer Klimaanlage ausgestattet —ideal fur heilde Sommertage und er holsamen
Schlaf. Das Studio im Spitzboden Uberzeugt durch seine grof3zigigen Dachflachenfenster,
die den Raum mit Licht durchfluten und vielseitig nutzbar machen.

Der Balkon erstreckt sich nahezu tiber die gesamte Breite der Wohnung und bietet einen
weiten Blick insruhige Wohnumfeld von Urdenbach. Das Sichtmauerwerk der Fassade und
dieklaren Linien des Balkongelander s verleihen dem Objekt einen zeitlos moder nen
Charakter. Die grof3ziigigen Fensterfronten sorgen fur ein helles, freundliches Ambientein
den Hauptwohnraumen.




Zu den weiteren Annehmlichkeiten zahlen ein Gberdachter Stellplatzim Innenhof, ein
geraumiger Kellerraum sowie eine praktische Waschkiiche, die zusatzliche Funktionalitat
bieten. Die Wohnung ist ideal geeignet flir anspruchsvolle Paare, Familien oder Berufstétige,
die Wert auf modernen Komfort, Nachhaltigkeit und gehobene Ausstattung legen.

Das Gebaude prasentiert sich mit seiner gepflegten Backsteinfassade und den markanten
Fensterelementen har monisch eingebettet in das StrafRenbild von Urdenbach. Die attraktive
L age ver bindet ruhiges Wohnen mit guter Erreichbarkeit stadtischer Infrastruktur.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich vor Ort von der
Qualitat und dem einzigartigen Charakter dieser Wohnung tiber zeugen.
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Die Wohnung verfligt Gber eine exklusive und stilvolle Ausstattung, die keine Wiinsche offen
|asst:

- Erstbezug nach Sanierung

- Echtholzparkett Dielenbdden

- FuBbodenheizung in allen Bereichen in Kombination mit einer ener giespar enden
Warmepumpe und digitaler Heizungssteuer ung

- grof3formatige Betonfliesen in den Badern stehen fiir ein exklusives Erscheinungsbild.
- partielle Beleuchtung durch Deckenspots

- Schlafzimmer im Spitzboden mit Klimaanlage

zuziglich

- ein Uberdachter Stellplatz im Innenhof

- ein Kellerraum und eine Waschktiche
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Urdenbach ist einer der siidlichsten Stadtteile Diisseldorfs. Durch Urdenbach fiihrt die
Sprachgrenze Benrather Linie. Ein kleines schones Beispiel dafiir ist die Blicher straf3e
(Buicher = Buchen), die an der Boke Pomp (Pumpe an den Buchen) vorbeifihrt.

An der Grenze zu Monheim am Rhein liegt das 6kologisch wertvolle Natur schutzgebiet
Urdenbacher Kampe, eine Auenlandschaft und Uber schwemmungsgebiet. Dieser Bereich
umfasst das Gebiet zwischen dem Rhein und einen Altarm des Flusses, der entstand als der
Rhein seinen Verlauf im 14. Jahrhundert nach enem Hochwasser um mehrere hundert
Meter nach Westen verlegte. Die Rock- und Blueskneipe ,, Zur Alten Apotheke", auch

» Theke" genannt, ist besonder s bekannt fur Ihre Live-Konzerte.

In Urdenbach gibt es ein kleines Einkaufszentrum. Der Einzelhandel ist durch eine Edeka-
Filiale, einer Filiale der Backerel Passund ein Blumengeschéft vertreten. Weiter hin findet
man hier eine Grillstube, vier Restaurants, ein Cafe und zwei Apotheken.
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27777 777772

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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