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Codice oggetto: 25013036 - 40591 Dusseldorf

A colpo d'occhio

25013036 1.280 EUR
ca. 108 m2 300 EUR

2 Piano terra
1 Curato

1 massiccio
2002 ca. 6 m?

Bagni di servizio,
Caminetto, Balcone




Codice oggetto: 25013036 - 40591 Dusseldorf

Dati energetici

a pavimento Attestato Prestazione
Energetica
Gas naturale leggero 100.20 kWh/mz2a
09.07.2035
D
Gas 2002
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Codice oggetto: 25013036 - 40591 Dusseldorf

Una prima impressione

Hier erwartet Sie eine attraktive Erdgeschosswohnung mit einer grof3ziigigen Wohnflache
von ca. 108 m2. Sie befindet sich in einem gepflegten Gebaude aus dem Jahr 2000 mit
nur drei Parteien und Uberzeugt durch eine vorteilhafte Raumaufteilung. Sie ist aktuell
leerstehend und somit auf Wunsch sofort verflugbar.

Beim Betreten gelangen Sie in einen gro3zugigen Flur, der gentigend Platz fur eine
Garderobe bietet. Von hier aus haben Sie Zugang zu allen Zimmern. Mittelpunkt der
Wohnung ist das geraumige Wohnzimmer mit zahlreichen Fenstern, die fur eine helle
und einladende Atmosphare sorgen und einen tollen Ausblick in den Garten bieten.

Der offene Schnitt ermdglicht verschiedene Gestaltungsmaoglichkeiten, sei es fur
gemditliche Abende oder zur Einrichtung eines Arbeitsbereichs. Von hier und von der
Kiche aus gelangen Sie auf den gro3en Balkon zur Gartenseite.

Der angrenzende Kiichenbereich ist gut dimensioniert und kann nach Ihren Wiinschen
gestaltet werden. Hier finden Sie gentigend Platz fur eine moderne Einbaukiiche und
einen gemdutlichen Essbereich.

Im vorderen Bereich der Wohnung erwarten Sie ein grof3ziigiges Schlafzimmer und ein
Badezimmer mit zeitlosen Fliesen, Badewanne und separater Dusche.

Zur Ausstattung der Wohnung gehoren eine effiziente Zentralheizung und eine
FuBbodenheizung, die in allen Raumen flir angenehme Warme und ein behagliches
Raumklima sorgt.

Ein separater Abstellraum innerhalb der Wohnung erganzt die vielfaltigen
Nutzungsmdglichkeiten der Raumlichkeiten. Hier finden Hausgerate, Vorrate oder andere
Haushaltsgegenstande einen ordentlich organisierten Platz.

Das Wohnumfeld ist gepragt von einer ruhigen Nachbarschaft. Einkaufsmoglichkeiten,
Schulen sowie offentliche Verkehrsanbindungen sind in unmittelbarer Nahe vorhanden
und gewabhrleisten eine schnelle Erreichbarkeit des Stadtzentrums und der Umgebung.
Die Infrastruktur ist gut ausgebaut, sodass alle wichtigen Einrichtungen leicht zu
erreichen sind.




Diese Wohnung eignet sich besonders flr Singles oder Paare, die Wert auf grof3ziigigen
Wohnraum und eine gut durchdachte Raumaufteilung legen. Uberzeugen Sie sich selbst
von den hochwertigen Details und vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin.

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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Dettagli dei servizi

- grof3ziigige Raumaufteilung

- Granitbdden

- FuBbodenheizung

- Kamin

- Badezimmer mit Dusche und Badewanne

- Gaste WC mit Pissoir

- Balkon

- bodentiefe Fenster / natirlicher Lichteinfluss




Codice oggetto: 25013036 - 40591 Dusseldorf

Tutto sulla posizione

Die Immobilie befindet sich ruhig gelegen im Disseldorfer Stadtteil Wersten. Die direkte
Nachbarschaft besteht aus ebenfalls ruhigen Seitenstral3en sowie gepflegten Ein- und
Mehrfamilienhausern umgeben von Grunflachen. Von hier aus finden Sie in naher
Entfernung alle Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf und dartber hinaus. Auch
die Freizeitmoglichkeiten in und um Wersten lassen keine Wiinsche offen.

So laden beispielsweise der sich in direkter Nachbarschaft befindliche Botanische Garten
mit seinen weitlaufigen Grinflachen zu erholsamen Spaziergdngen ein. Auch entlang des
Bruckerbaches kann man entspannt mit dem Hund laufen. Kindergarten, Grundschulen
sowie weiterfihrenden Schulformen und diverse Sportvereine sind ebenfalls gut zu
erreichen.

Zudem ist Wersten mit einer guten verkehrstechnischen Infrastruktur ausgestattet.
Sowohl mit 6ffentlichen Nahverkehrsmitteln als auch tber die schnell erreichbaren
Autobahnen ist man sehr gut an die Dusseldorfer Innenstadt, die Universitat sowie die
Nachbarstadte Neuss, Krefeld, Ménchengladbach Hilden, Kéln und Leverkusen
angebunden. Die Dusseldorfer Innenstadt erreichen Sie von hier tber die Minchener
Straf3e in rund 10 Minuten mit dem Auto.

Kindergérten:

Stadt. Tageseinrichtung, Reusrather Str. 3, 40591 Dusseldorf

AWO Lummerland, Immigrather Str. 6, 40591 Diisseldorf

Kindertagesstatte Abenteuerland, Ernst-Abbe-Weg 50, 40589 Dusseldorf
Integratives Montessori Kinderhaus St. Theresia, Dabringhauser Str. 34, 40591
Dusseldorf

Evang. Tageseinrichtung fur Kinder, Leichlinger Str. 68, 40591 Dusseldorf
AWO Kita Cronenburg, Cronenberger Weg 33, 40591 Diisseldorf

Grundschulen:

Theodor-Heuss-Schule, Litzenkircher Str. 2, 40591 Disseldorf
Christophorus Schule, Werstener Friedhofstral3e 10, 40591 Disseldorf
KGS Marien- Schule, Rheindorfer Weg 20, 40591 Disseldorf

GGS Henri Dunant, Rheindorfer Weg 20, 40591 Dusseldorf

Weiterfihrende Schulen:

Kath. Hauptschule, ItterstraRe 16, 40589 Dusseldorf
Josef-Beuys-Gesamtschule, Siegburger Str. 149, 40591 Diisseldorf




Stadtische Benzenberg-Realschule, Siegburger Str. 38, 40591 Dusseldorf
Wim-Wenders-Gymnasium, SchmiedestralRe 25, 40227 Dusseldorf
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 9.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 100.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2002.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

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 fiir 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 ermgglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/it/colophon

