Diisseldorf - Urdenbach

Lichtdurchflutetes M aisonette-Feeling mit
Echtholzparkett und grof3em Balkon
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Numa vista ger al

26013094 630.000 EUR
Kauferprovision

ca. 133,83 m2 betréagt 3,57 % (inkl.

1 MwsSt.) des
beurkundeten

4 Kaufpreises

2 2025

2

1986 Sélido

1x Lugar de Varanda

estacionamento ao ar

livre
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Dados ener géticos

Aquecimento por ch&o Consumo ener gético
radiante final
Bomba de calor ar- 49.60 kWh/m?2a
agua
29.10.2035 A

2025

Bomba decalor ar-
agua
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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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Uma primeira impressao

Diese exklusive M aisonette-Wohnung in der Mikrolage von Urdenbach verbindet
zeitgemafen Wohnkomfort mit markanter architektonischer Gestaltung. Auf einer
Wohnflache von rund 134 mz2 bietet sieideale Bedingungen fir anspruchsvolle Eigennutzer,
die Wert auf grof3ziigige Raumkonzepte und moder ne Ausstattungsmerkmale legen.

Die 1986 errichtete Immobilie wur de 2025 umfassend moder nisiert. Dabel wurden Elektrik,
Grundriss, Leitungen und Bader vollstandig erneuert. Der Zustand ,, Erstbezug nach
Sanierung” garantiert hochwertiges Wohnen auf aktuellem technischen Niveau. Fur das
angenehme Wohngefihl sor gt eine nachhaltige Kombination aus Fu3bodenheizung und
Warmepumpe; die gesamte Heizungsanlage wird Uber einedigitale Steuerung kontrolliert,
was effiziente Ener gienutzung gewahr leistet.

Mit vier Zimmern und zwei Schlafzimmern bietet die Wohnung flexible
Nutzungsmaoglichkeiten fir Paare, kleine Familien oder das Arbeiten im Homeoffice. Zwel
moder ne Bader ermoglichen hohen Komfort und Privatsphére, besondersin den

mor gendlichen Stol3zeiten. Das Duschbad im Dachgeschoss iber zeugt dur ch grof3for matige
Betonfliesen sowie eine bodengleich integrierte Dusche, designorientierte Sanitarkeramik
und zeitgemalle Armatur en — alles harmonisch kombiniert mit dem schlichten Farbkonzept,
das dem Raum eine dezente Eleganz verleiht. Das separ ate Wannenbad profitiert ebenfalls
von den grof3formatigen Fliesen und einem Tageslichtfenster.

Die hohen Anspriiche an die Ausstattung setzen sich im gesamten Wohnbereich fort: Uberall
dominiert hochwertiger Echtholzparkett-Dielenboden, der von der FuRbodenheizung
angenehm temperiert wird. Offene Raumstr ukturen ermaglichen einen flieRenden Uber gang
zwischen Wohn- und Essbereich sowie K iiche. Elegante Downlights unter streichen den
modernen Look im Flur und Wohnbereich. Ein weiteres Highlight bildet der

lichtdur chflutete Wohnbereich mit grof3en Fensterflachen und Zugang zum Balkon.

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

Das Studio im Spitzboden bietet ein lichtdur chflutetes Studio mit mehreren
Dachflachenfenstern und moder nen Einbauspots, der sich sowohl als Arbeits- wie als
Gastebereich eignet. Der angrenzende Schlafraum bietet eine moder ne Klimaanlage, sodass




auch bel sommerlichen Temperaturen eine angenehme Atmosphare sicher gestellt ist.

Zur Wohnung gehort ein AuRRenstellplatz, der bequeme Parkmdglichkeiten garantiert. Die
hochwertige Ausstattungsqualitéat zeigt sich in vielen Details—von der Beleuchtung bis hin
zu den grof3formatigen Fliesen in beiden Badern.

Erleben Sie moder nen Wohnkomfort in einer begehrten Umgebung: Die Mikrolage von
Urdenbach steht fir angenehmes Wohnen, gute Erreichbarkeit und ein har monisches
Miteinander. Uber zeugen Sie sich selbst — vereinbaren Sie einen Besichtigungster min und
entdecken Sie lhr zukiinftiges Zuhause.
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Detalhes do equipamento

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




Numero da propriedade: 26013094 - 40593 Dilisseldorf - Urdenbach

Tudo sobrealocalizacao

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.




Numero da propriedade: 26013094 - 40593 Dilisseldorf - Urdenbach

Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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