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Charmante und gepflegte Maisonette- Wohnung mit
Garten und Terrasse in bester Zoolage

Objektnummer: 24013011

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 1.398.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 226 m2 « ZIMMER: 6




Objektnummer: 24013011 - 40239 Diisseldorf / Disseltal

Auf einen Blick

Die Immobilie

Auf einen Blick: Energiedaten
Ein erster Eindruck
Ausstattung und Detalls
Alles zum Standort

Sonstige Angaben

Ansprechpartner




Objektnummer: 24013011 - 40239 Dusseldorf / Diusseltal

Auf einen Blick

24013011

ca. 226 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
6

5

2

1952

1 x Garage

1.398.000 EUR
Maisonette

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2021

gepflegt

Massiv
ca. 17 m2

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

Etagenheizung Bedarfsausweis

GAS 88.60 kWh/m2a
C

14.02.2034

Gas
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Ein erster Eindruck

Wir bieten Ihnen hier eine exklusive Maisonettewohnung mit offenem Kamin, zwei grof3en
Terrassen und wunderschnem Garten an. Gelegen ist dieses Schmuckstlick in einer
ruhigen Sackgasse direkt am Zoopark. Diese aul3ergewothnlich gut gepflegte
Maisonettewohnung weist eine Wohnflache von ca. 226 m? auf, die sich tGiber das
Erdgeschoss und das Souterrain harmonisch verteilen. Das Objekt befindet sich in einem
4-Parteien-Haus, das im Jahr 1952 fertiggestellt wurde und sich in einem sehr guten
Zustand befindet. Die Wohnung und die dazugehdrigen Au3enanlagen wurden
kontinuierlich modernisiert und renoviert. Die Wohnung verfugt Gber insgesamt 6 Zimmer,
darunter sind 5 Raume als Schlafzimmer nutzbar, die gentigend Platz flir eine grolRe
Familie bieten. Zwei helle Badezimmer sorgen fur ausreichend Komfort und Privatsphéare.
Geniel3en Sie die Sonne und den Ausblick in den herrlichen Garten auf der grof3zligigen
Balkonterrasse im Erdgeschoss oder der weiteren Gartenterrasse im Souterrain. Der
Wohnbereich ist mit einem Kamin ausgestattet, der an kalten Winterabenden fur eine
gemudtliche Atmosphére sorgt. Die breiten Panoramafenster im Wohnzimmer und der
Kiiche erméglichen einen herrlichen Blick in den Garten und die Umgebung. Weil3e
Holztiren mit Glaseinsatz verleihen den Raumen ein helles und freundliches Ambiente.
Es wurde besonderer Wert auf die Ausstattung der grof3ztigigen Wohnkiiche gelegt. Eine
hochwertige Einbaukiche mit Granitarbeitsflache und Gasherd, sowie Ceranfeld lasst die
Herzen von Hobbykdchen hoherschlagen. Die unzéhligen Schranke und Schubladen
sorgen fiir maximalen Stauraum. Die teils glatt geputzten Wande und der Aloma Stab
Parkettboden verleihen den Raumen ein edles und stilvolles Erscheinungsbild. Bis vor
kurzem gab es im Souterrain eine Sauna. Dieser Raum kann wieder flr eine Sauna
genutzt werden oder ihren Wiinschen entsprechend. Der Anschluss ist vorhanden. Der
Garten mit eigenem Sondernutzungsrecht ladt zu gemdtlichen Stunden im Freien ein. Ein
Gartenabstellraum bietet ausreichend Platz flr Gartengerate. Ein Garagenstellplatz
gehort ebenfalls zur Immobilie und bietet Ihnen die Mdglichkeit, diesen als Abstellraum
oder fiir ein Motorrad und/oder Fahrrader zu nutzen. Das Auto kann vor der Garage
geparkt werden. Hervorzuheben ist noch die homogene und sehr gut funktionierende
kleine Wohnungseigentiimergemeinschaft bestehend aus insgesamt 4 Eigentiimern. Die
Lage der Immobilie ist ruhig und naturnah, sowie zentral und urban. Die Anbindung an
offentliche Verkehrsmittel und die umliegende Infrastruktur ist sehr gut. In direkter Nahe
befinden sich Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants, Cafés, Arzte, Schulen und
Kindergarten. Das 4- Parteien-Haus wurde in Massivbauweise auf einem ca. 469 m?2
grofRen Grundstlick errichtet. Diese sehr gut geschnittene Maisonette-Wohnung besticht
durch ihre gehobene Ausstattung und hochwertigen Details, sowie einer grof3ziigigen
Raumaufteilung. Der hervorragende Instandhaltungszustand ist der kontinuierliche




Pflege, Renovierung und Modernisierung der jetzigen Eigentimerin zu verdanken.
Komplettiert wird dieses besondere Immobilienangebote durch die ruhige und griine Lage
mit direkter Anbindung an eine fantastische innerstéadtische Infrastruktur. Vereinbaren Sie
noch heute einen Besichtigungstermin, um sich selbst von den Vorziuigen dieser
Immobilie zu Gberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

- Saunaanschluss im Souterrain / Raum auch anderweitig nutzbar
- Kamin im Wohnzimmer

- 2 gro3e Terrasse (mit insgesamt ca. 59,6 m2 Gesamtflache)

- gro3er Garten

- Strom und Wasser im Garten

- Markise

- Panoramafenster Wohnzimmer und Kiiche

- weil3e Holztiren mit Glaseinsatz

- geraumige und gemutliche Wohnkiche

- hochwertige Einbaukliche mit Granitarbeitsflache, Gasherd und Ceranfeld
- Edelstahlgeléander mit Glas ins Souterrain

- Garderobeneinbauschrank im Eingangsbereich

- Parkettboden / Aloma Stab Parkett

- glatt geputzte Wande und Tapete

- helle Raume

- 2 Terrassen

- Garten (Sondernutzungsrecht)

- Gartenabstellraum

- grof3e Einbauschrénke im Souterrain

- im Boden verankerter Wertschutzschrank (Safe)

- Garage (Die Garage ist nur als Abstellraum nutzbar oder fur ein Motorrad geeignet)
- Stellplatz vor der Garage

- Wohnungseigentimergemeinschaft mit 4 Eigentimern

- Glasfaser bis in Haus verlegt, Anschluss in Wohnung méglich

- ruhige und griine Lage, sehr gut angebunden

- Gesamtgrundsttick ca. 469 m2 grof3
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Alles zum Standort

Diese wundervolle Wohnung liegt in einer ruhigen Lage in einer Sackgasse, direkt
gegeniber des Zooparks. Auch der Aaper Wald als Naherholungsgebiet ist unweit
entfernt. Der Stadtteil DUsseltal-Zooviertel ist einer der attraktivsten und begehrtesten
Stadtteile von Dusseldorf. Er schlief3t unmittelbar an die Disseldorfer Innenstadt und
Pempelfort an. Zentral und doch ruhig gelegen, unbehelligt von jedem Fluglarm,
geniel3en Sie hier die Anbindung einer zentralen Lage. Die nahe gelegene RethelstralRe
bietet hervorragende Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants, Cafés und Friseure. Eine
vielfaltige Schul- und Kindergartendichte ist ein Grund dafir, dass sich Familien hier
besonders wohl fithlen. Geschéfte fir Einkaufe des taglichen Bedarfs, sowie Arzte,
Kindergarten und Schulen sind fuBBlaufig zu erreichen. Einkaufsmdoglichkeiten: REWE,
Kaufland Dusseldorf, Aldi, Metzgerei, Backerei Kindergarten: Froschkdnig
Vorkindergarten, Zwergenlounge, Kindertagesstatte St. Paulus Grundschulen:
Paulusschule, Brehm-Schule — Evangelische Grundschule, Carl-Sonnenschein-Schule,
Montessori Grundschule Weiterfilhrende Schulen: Goethe Gymnasium, Luisen-
Gymnasium, Goérres-Gymnasium Restaurants: Bar Olio, Schirmerstral3e 54, 40211
Dusseldorf 1876 Daniel Dal-Ben, Grunerstral3e 42a, 40239 Duisseldorf Spoerl Fabrik,
TulBmannstralBe 70, 40477 Dusseldorf Verkehrsanbindungen: U71, StraRenbahnlinie
708, Autobahn B59, Bus 834
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 14.2.2034. Endenergiebedarf
betragt 88.60 kwh/(m2?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1952. Die Energieeffizienzklasse ist C. 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 lhre Anfrage oder Ihren Anruf! Maklervertrag: Sie
schlieen 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 abschliel3en, der auf die
Tatigkeit von VON POLL IMMOBILIEN zuriickzufiihren ist, haben Sie als Kaufer die
ortsuibliche Provision an die VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu zahlen. Die Provision ist
mit Wirksamkeit des Kaufvertrages fallig. Widerrufsrecht: Ihr Widerrufsrecht ist in § 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 losen. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll
Immobilien GmbH nach 8§ § 1, 2 Abs. 1 Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, vor Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich 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




