Disseldorf — Ludenberg

Geniel3en Sie Ihren eigenen Garten und
grof3ziigigen Wohnkomfort in Hubbelrath

Property ID: 24013122
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RENT PRICE: 2.320 EUR « LIVING SPACE: ca. 145 m2 « ROOMS: 4




Property ID: 24013122 - 40625 Diisseldorf — Ludenberg

At a glance

The property

Energy Data

A first impression
Details of amenities
All about the location
Other information

Contact partner




Property ID: 24013122 - 40625 Dusseldorf — Ludenberg

At a glance

24013122
ca. 145 m2
Mansard roof
4

2

2

1996

1 x Outdoor parking
space, 60 EUR
(Rent), 1 x Garage

2.320 EUR
380 EUR
Well-maintained

Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen
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Energy Data

Central heating Energy consumption
Gas certificate
21.08.2027 110.55 kWh/m?a
Gas C

1996
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A first impression

Wohnen auf zwei Ebenen in naturverbundener Lage mit herrlichem Blick. Diese
Maisonette Wohnung besticht durch die unvergleichliche Lage direkt am
Landschaftsschutzgebiet und zentraler Anbindung an die DUsseldorfer Innenstadt, die
Nachbarstadte Mettmann und Ratingen, sowie die hervorragende Autobahnanbindung in
alle Richtungen. Das einladende Entrée verfiigt tiber einen Garderobenbereich und ein
Gaste-WC. Zwei Zimmer, eines mit Zugang zur Terrasse und ein Badezimmer
komplettieren diesen Bereich. Das ca. 40 m2 groRe Wohn-/Esszimmer verfligt Gber
nahezu ringsherum laufende Fenster und bietet einen fantastischen Blick. Die Kiiche
erschlief3t sich direkt an den Essbereich. Diese ist mit einer hochwertigen Gaggenau
Kiiche und Geraten ebenfalls von Gaggenau (Geschirrspller Neff 2021), ausgestattet.
Die groR3e Terrasse und der idyllische Garten laden zum Verweilen ein. Diese Wohnung
vermittelt das Gefiihl im eigenen Haus zu wohnen und doch die Vorzlige einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft nutzen zu kénnen. Durch eine Wendeltreppe gelangt
man in den Flur der Souterrain Etage, welche Gber ein groRes Zimmer mit grof3en
Fenstern, sowie einem weiteren Badezimmer verfigt. Ein Wein- und Vorratsraum, ein
Hobbyraum und ein Ankleideraum befinden sich ebenfalls auf dieser Ebene. Durch die
bereits befindlichen Vorrichtungen und Anschliisse besteht die Mdglichkeit zum Einbau
einer Sauna der Marke "Klafs". Die Ausstattung der Wohnung ist zeitlos hell und elegant
gestaltet. Der Parkettboden verleiht ein warmes Wohngefuhl. LED Spots sind
Uberwiegend in der Wohnung verbaut. In einem Zimmer im Souterrain gibt es einen
Lichtersternenhimmel. rwiegend in der Wohnung verbaut. In einem Zimmer im Soutarrain
gibt es einen Lichtersternenhimmel. Gerne kénnen Sie sich einen ersten Eindruck dieser
sanierten Wohnung mit unserem 360° Rundgang verschaffen, den Sie mit unserem
Exposé erhalten. Auf Wunsch vereinbaren wir natirlich auch gerne einen Termin mit
Ihnen vor Ort.
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Detalils of amenities

- Buchenholzparkett (Wohn-/ Esszimmer, Schlafzimmer)

- Fliesenboden (Entrée, Flur, Kiiche, Bader)

- 2 Badezimmer mit Fiesen & Marmor

- 1 Gaste-WC

- 2 Schlafzimmer

- grofB3er Wohn- /Essraum mit tollem Blick

- Einbauktiche (Gaggenau)

- vorinstallierte Sauna - Mdglichkeiten zum Einbau einer Sauna der Marke "KLAFS"
- Terrasse (neu)

- Garten

- Einzelgarage

- Stellplatz

- Garten umlaufend Ost-Sid-West-Ausrichtung

- uneinsehbarer Garten und freier Blick

Sanierung:

2020

- Elektrik Gberprift, Steckdosenabdeckungen erneuert

- Sicherungskasten mit neuen Sicherungen erneuert

- Lampen groRtenteils auf LED umgestellt, teilweise mit Dimmer

- Fenster und Rolladen gewartet und teilweise ausgetauscht

- Armaturen und Silikonfugen erneuert

- Gartengestaltung (ca. 300 T Mutterboden getauscht, neue Zaunanlage, Baume,
Rosenbeete,

Beerenstraucher)

- Strom- und Datenkabel verlegt

- Souterrain neue Aul3enisolierung

- Terrassen neu gepflastert und gefliest

- Gelander, Aul3entore sandgestrahlt und verzinkt, pulverbeschichtet
- vollstandig renoviert
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All about the location

Das Objekt befindet sich im angesehenen Disseldorfer Stadtteil Ludenberg / Hubbelrath,
der als einer der exklusivsten Stadteile der Landeshauptstadt gilt. Ludenberg zeichnet
sich vor allem durch seine Nahe zum Grafenberger Wald mit dem dazugehdrigen
Wildpark, der Pferderennbahn und seinen grof3en Wald- und Wiesenflachen aus, die
nicht nur Joggern, Radfahrern und Spaziergangern umfangreiche
Naherholungsmadglichkeiten bieten. Auch eine Vielzahl von Golf- und Tennisclubs sowie
Reitstallen findet man in der Umgebung. Der benachbarte Stadtteil Gerresheim verfligt
Uber ein umfangreiches und vielseitiges Angebot an Einkaufsmdglichkeiten, Schulen,
Kindergéarten und Gastronomie. Die optimale Erreichbarkeit der Diisseldorfer Innenstadt
ist unter anderem durch die 6ffentlichen Verkehrsmittel gegeben. Uber die nahegelegene
Bundesautobahn ist man dartiber hinaus ideal an Nachbarstadte wie Ratingen,
Wuppertal, Kéln sowie das Ruhrgebiet angebunden. Zur Diusseldorfer Innenstadt mit
Konigsallee, Altstadt und Hauptbahnhof bendétigt man mit dem PKW nur wenige Minuten.
Bus: Buslinie 733 in Richtung Hubbelrath Buslinie 733 in Richtung St.-Vinzenz-
Krankenhaus Buslinie 738 in Richtung Jubilaumsplatz Buslinie 738 in Richtung
Dusseldorf Hbf U-Bahn: Gerresheim,Krankenhaus U83 in Richtung Benrath Bhf.
Kindergarten: Stadt. Kindergarten, HilsmeyerstraRe 28, 40629 Dusseldorf Die
Kicherbohne, Bergische Landstral3e 2, 40629 Dusseldorf Kindertagesstatte St. Caecilia,
Am Neuenhof 3, 40629 Dusseldorf Grundschule: Stadtische Katholische Grundschule,
Unter den Eichen 26, 40625 Dusseldorf Stadtische Gemeinschaftsgrundschule
Flurstral3e, Flurstral3e 59, 40235 Dusseldorf St. Franziskus Schule, Herchenbachstral3e
2, 40470 Dusseldorf Gymnasium: Stadtisches Gymnasium Gerresheim, Am Poth 60,
40625 Dusseldorf Marie-Curie-Gymnasium Dusseldorf, Graulinger Str. 15, 40625
Dusseldorf Realschule: Stadt. Gemeinschaftsgrundschule, HeyestralRe 91, 40625
Dusseldorf Stadtische Thomas- Edison-Realschule, Schliterstrale 18, 40235 Disseldorf
Gesamtschule: Heinrich-Heine-Gesamtschule Disseldorf, Graf-Recke-Stra3e 170, 40273
Dusseldorf
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 21.8.2027.
Endenergieverbrauch betragt 110.55 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1996. Die
Energieeffizienzklasse ist C. Auf Wunsch senden wir Thnen 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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




