Dusseldorf

Exklusive 5-Zimmer-Etagenwohnung mit Balkon
und grof3zlgiger Terrasse -lhr neues Zuhause in
Top-Lage!

Objektnummer: 24013149
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KAUFPREIS: 735.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 141,74 m2 « ZIMMER: 5
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Auf einen Blick

24013149 735.000 EUR

ca. 141,74 m? Etagenwohnung

5 Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

1969 Kaufpreises

1 x Garage, 14000 2015

EUR (Miete)
modernisiert

Massiv
ca.5m?

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 191.00 kWh/m2a
19.08.2029 F

Gas 1969
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Ein erster Eindruck

Diese ansprechend modernisierte Etagenwohnung befindet sich im Hochparterre eines
sehr gepflegten Mehrfamilienhauses mit nur vier Wohneinheiten. Die im Jahr 2015
umfassend renovierte und modernisierte Wohnung besticht durch ihre hochwertige
Ausstattung auf einer grof3zigigen Wohnflache von ca. 141,74 m2 mit Terrasse und
Garten in Sud-/Westausrichtung sowie einem Kellerraum. Mit insgesamt fiinf Zimmern,
darunter drei gut geschnittene Schlafzimmer, bietet die Wohnung reichlich Platz fir ein
komfortables Wohnen. Der elegante Wohnbereich beeindruckt durch einen hochwertigen
Eichendielenparkettboden und bodentiefe Panoramafenster, die eine helle und
einladende Atmosphare schaffen. Dank elektrischer Aussenjalousien lasst sich die
Lichtintensitat in der Wohnung individuell regulieren. Zwei Balkone/Terrassen erweitern
den Wohnraum nach drauf3en. Die grol3ziigige und sonnige Wohnterrasse wurde 2020
mit langlebigen, witterungsfesten IPE-Hartholzdielen ausgestattet. Im selben Jahr wurden
elektrische Markisen installiert, die angenehmen Schutz und zusatzlichen Komfort bieten.
Ein liebevoll angelegter Garten, der zum Verweilen einladt und lhnen zu alleinigen
Nutzung zur Verfligung steht, wird durch ein in 2021 errichtetes Design-Gartenhaus in
Cube-Form erganzt. Die Kiiche, ebenfalls 2015 modernisiert, ist mit einer puristischen
und hochwertigen, hellen Einbaukiiche und Siemens-Elektrogeraten ausgestattet. Ein
funktionaler Kiichenblock bietet zusatzlichen Arbeitsraum. Hochwertige Einbauschranke
im Flur sowie in den Schlaf- und Badebereichen bieten zusatzlichen eleganten Stauraum.
Die Wohnung verfugt Uber zwei Badezimmer, von denen eines ebenfalls im Jahr 2015
erneuert wurde. Sie bieten modernen Komfort und wurden zusammen mit der Elektrik
und den Innenttren im gleichen Jahr auf den neuesten Stand gebracht. Beheizt wird die
Wohnung Uber eine Erdgas-Zentralheizung, die 2002 installiert und 2015 mit modernen
Heizkorpern ausgestattet wurde. Ein Tiefgaragenstellplatz bietet zusatzlichen Komfort,
wahrend ein separater Kellerraum weitere Lagermdglichkeiten bereitstellt. Ein
gemeinschaftlicher Wasch- und Trockenraum steht ebenfalls zur Verfigung. Die
AulRRenanlagen der Immobilie wurden 2023/ 2024 neugestaltet und tragen zum gepflegten
Erscheinungsbild des Objekts bei. Diese Wohnung vereint grof3ztigige Raumgestaltung,
gehobene Ausstattung und eine zentrale Lage in einem ruhigen, kleineren Wohnkomplex.
Die durchdachte Raumaufteilung und die zahlreichen Modernisierungen machen dieses
Angebot besonders attraktiv. Fur weitere Informationen oder einen persénlichen
Besichtigungstermin stehen wir lhnen gerne zur Verfligung. Lassen Sie sich von den
vielen Vorzugen dieser Immobilie Uberzeugen!
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Ausstattung und Detalils

- edler Eichendielenparkettboden (Parkett Dietrich)

- bodentiefe Panoramafenster

- elektrische Markisen (2 Stlck)

- Garten

- Terrasse ca. 39 m2 in Sud-/Westausrichtung

- elektrische Aul3enjalousien

- Einbaukiiche mit Siemens E-Geraten / Kiichenblock
- hochwertige und praktische Einbaumobel im Flur, Schlafzimmer (Verhandlungssache)
und Badezimmer

- 4 Parteien WEG

- Tiefgaragenstellplatz (14.000 Euro)

- Kellerraum

- Wasch- und Trockenraum

- Aul3enanlagen in 2023/ 2024 neu gestaltet
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Alles zum Standort

Dusseldorf- Grafenberg ist ein besonders beliebter Stadtteil, im Dusseldorfer Osten, denn
hier ist es noch herrlich griin und erholsam. Die Verkehrsanbindung zur Stadtmitte ist
optimal und mit dem Auto oder den 6ffentlichen Verkehrsmitteln schnell zu erreichen. Alle
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Kindergarten sind ausreichend vorhanden. Der
Grafenberger Wald, die Rennbahn, sowie mehrere Golfplatze sind in unmittelbarer
Umgebung und runden diesen attraktiven Standort ab. Rund um den Staufenplatz und an
der Grafenberger Allee liegt das Zentrum fiir die Nahversorgung. Das Stadtzentrum ist
mit den StralRen- oder U-Bahnlinien U 72, 73, 83 oder 709 in ca. 10 Minuten erreichbar.
Zur A3 sind es mit dem Auto ca. sechs Kilometer und zur A52 nur ca. 2,5 km. Auch der
Flughafen ist innerhalb von 15 Minuten erreichbar. Kindergarten: Sankt-Ursula-Kita,
Bismarckweg 3, 40629 Dusseldorf Kita Dusseldorf, Erwin-Rommel-Stral3e 17, 40470
Dusseldorf Ursulinchen, IrmgardstraBe 12, 40235 Dusseldorf Kindertagesstatte St. Maria
vom Frieden, DreherstralRe 202, 40625 Dusseldorf Grundschulen: Gutenberg-Schule,
Grafenberger Allee 384, 40235 Disseldorf Carl-Sonnenschein-Schule, Graf-Recke-
StralRe 153, 40237 Dusseldorf Stadtische Katholische Grundschule, Unter den Eichen 26,
40625 Diusseldorf Weiterfuhrende Schulen: Marie Curie Gymnasium, Graulinger Str. 15,
40625 Disseldorf Gymnasium Gerresheim, Am Poth 60, 40625 Diisseldorf Goethe-
Gymnasium, Lindemannstral3e 57, 40237 Dusseldorf Humboldt-Gymnasium,
Pempelforter Str. 40, 40211 Dusseldorf Maria Montessori Gesamtschule Disseldorf,
Lindenstraf3e 140, 40233 Dusseldorf Supermarkte: Rewe, Grafenberger Allee 368, 40235
Dusseldorf, Netto, Grafenberger Allee 399, 40235 Dusseldorf, Lidl, Grafenberger Allee
289 c, 40235 Dusseldorf Rewe Yade, Zur alten Kaserne 2, 40470 Dusseldorf
Restaurants: Restaurant Gioia, Staufenplatz 7, 40629 Diisseldorf ArabesQ,
Ludenbergstral3e 1, 40629 Dusseldorf Der Grieche am Staufenplatz, Grafenberger Allee
405, 40235 Dusseldorf Trattoria Gigante, GeibelstraRe 69, 40235 Dusseldorf Mehrere
Cafés Freizeitmoglichkeiten FuBlaufig mehrere Sportvereine (Tennisclubs, Ful3ball,
Hockey) Krankenhauser: LVR-Klinikum Dusseldorf, Bergische Landstral3e 2, 40629
Dusseldorf Naherholung: Wildpark Disseldorf Grafenberg, Rennbahnstral3e 60, 40629
Dusseldorf Golfanlage Grafenberg, Rennbahnstralle 24-26, 40629 Dusseldorf
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 19.8.2029.
Endenergieverbrauch betragt 191.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969. Die
Energieeffizienzklasse ist F. Auf Wunsch senden wir lhnen gerne ein ausfuhrliches
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 schlie3en 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 abschlieRen, der auf die Tatigkeit von VON POLL IMMOBILIEN
zurlckzufihren 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 schiitzt 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 lésen. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § § 1, 2 Abs. 1 Nr.
10, 4 Abs. 3 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tUberprifen.
Hierzu ist es erforderlich, dass wir die relevanten Daten lhres 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 einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmdoglich
zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

KaiserstraRe 50 Disseldorf
E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




