Disseldorf — Ludenberg

Sonnige Erdgeschosswohnung in ruhiger Lage mit
Garten und Garage - frisch renoviert
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Attekintés: Energia adatok
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Immobilien-
bewertung -
schnell und
unverbindlich.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in der Zukunft?

+ Wie wirkt sich eine Modernisie-
rung/Sanierung auf den Wert lhrer
Immobilie aus?

Diese und mehr Antworten finden Sie
auf VON POLL IMMOBILIEN Home.

wiste.hame.von-poll.com
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Az els? benyomas

Diese geraumige Wohnung befindet sich in einem gepflegten 4-Parteienhaus aus dem
Jahr 1980 und bietet auf einer Wohnflache von ca. 122,5 m2 ausreichend Platz fir eine
kleine Familie oder Paare. Die Wohnung befindet sich auf einer Etage und verfligt tber 3
Zimmer, davon 2 Schlafzimmer und ein Badezimmer mit Badewanne. Die Auf3enanlagen
sind sehr gepflegt und mit schénen Blumen und Pflanzen bepflanzt. Die Lage ist ruhig
und bietet viel Privatsphare. Sowohl der Marmorful3boden in den beiden Schlafzimmern
als auch das neu verlegte weil3 gekalkte Eichenparkett im Wohnbereich verleihen der
Immobilie ein edles Aussehen. Zudem bringt die grol3e Fensterfront viel Tageslicht in die
R&ume und ermoglicht schon vom Eingangsbereich her einen schénen Blick in den
Garten. Die Wohnung verfligt Gber Einbauschréanke im Wohnzimmer und in beiden
Schlafzimmern. Ein Gaste-WC und ein Abstellraum sind ebenfalls vorhanden. Von der
neu angelegten Terrasse aus hat man einen schénen Blick in den Garten mit Teich, der
zum Entspannen einladt. Die Garage ist direkt vom Garten aus zu erreichen. Die
Beheizung erfolgt Uber eine effiziente Ful3bodenheizung und sorgt an kalten Tagen fur
wohlige Warme. Ein Kellerraum und ein Duplex-Stellplatz sind ebenfalls vorhanden. Die
Wohnung wurde dieses Jahr renoviert und befindet sich in einem sehr gepflegten
Zustand. Insgesamt bietet diese Wohnung genligend Platz und Komfort fir ein
angenehmes Wohnen und Entspannen. Die Ausstattung ist normal, aber sehr
ansprechend. Wer das Wohnen in einer ruhigen und gepflegten Umgebung schéatzt, wird
sich hier sehr wohl fiihlen. Im Hausgeld ist die Bildung fiir die Instandhaltungsrticklage
inkludiert. Das reine Hausgeld betragt 507 Euro pro Monat. Die Wohnung nebenan steht
aktuell ebenfalls zum Verkauf und kann bei Anfrage gerne zusammen besichtigt werden.
Eine Besichtigung ist nach Absprache jederzeit moglich.
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Részletes felszereltség

- gepflegtes 4 Parteienhaus

- gepflegte und schon bepflanzte AufZenanlagen
- ruhige Lage mit viel Privatsphére

- Einbauschranke im Wohnzimmer

- Parkettboden im Wohn- und Essbereich sowie in der Kiiche
- Badezimmer mit Badewanne

- Gaste-WC

- Terrasse und Abstellraum

- gro3e Fensterfront mit Blick in den Garten

- Garten mit Teich

- Kellerraum

- Duplex-Stellplatz

- beide Schlafzimmer mit Einbauschréanken
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Minden a helyszinr?|

Der Stadtteil Ludenberg, zeichnet sich vor allem durch seine Nahe zum Grafenberger
Wald mit dem dazugehorigen Wildpark aus, der nicht nur Joggern, Radfahrern und
Spaziergangern umfangreiche Naherholungsmaoglichkeiten bietet. Auch eine Vielzahl von
Golf- und Tennisclubs sowie Reitstéllen findet man in der Umgebung. Die benachbarten
Stadtteile Gerresheim und Grafenberg verfligen Uber ein umfangreiches und vielseitiges
Angebot an Gastronomie. Auch Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf und
dartiber hinaus stehen hier zur Verfliigung. Die optimale Erreichbarkeit der Diisseldorfer
Innenstadt ist unter anderem auch durch die 6ffentlichen Verkehrsmittel gegeben. Uber
die nahegelegene Bundesautobahn ist man dartber hinaus ideal an Nachbarstadte wie
Ratingen, Wuppertal, Kéln sowie das Ruhrgebiet angebunden. Gymnasium: Gymnasium
Gerresheim, Am Poth 60, 40625 Diisseldorf Marie-Curie Gymnasium, Graulinger Str. 15,
40625 Disseldorf Goethe — Gymnasium Dusseldorf, LindemannstraRe 57, 40237
Dusseldorf Realschule: Stadtische Thomas- Edison-Realschule, Schluterstral3e 18,
40235 Disseldorf Anne- Frank- Realschule, Ackerstral3e 174, 40233 Dusseldorf
Grundschule: Gemeinschaftsgrundschule Gutenberg, Grafenberger Allee 384, 40235
Dusseldorf Evangelische Grundschule, Hanna-Ziirndorfer-Schule, Benderstral3e 78,
40625 Disseldorf Katholische Grundschule, Unter den Eichen, Unter den Eichen 26,
40625 Dusseldorf Carl - Sonnenschein Grundschule, Graf-Recke-StralRe 153, 40237
Dusseldorf Kindergarten: Kinderland, Ludenberger Str. 34, 40629 Dusseldorf
Katholischer Kindergarten Sankt Ursula, Bismarckweg 3, 40629 Dusseldorf Stadtischer
Kindergarten, Hilsmeyerstral3e 28, 40629 Dusseldorf Kindertagesstatte Kita Kicherbohne
Elterninitiative e.V., Bergische LandstralRe 2, 40629 Dusseldorf Villa Luna
Kindertagesstatte GmbH, Luise-Rainer-StraRe 12, 40235 Dusseldorf OPNV: Buslinie 733
in Richtung Hubbelrath und Derendorf Buslinie 738 in Richtung Dtisseldorf Hauptbahnhof
und Mettmann Bahnlinien: 709, U73, U83 FernstralRen: Bundesautobahn 7 Supermarkte:
REWE, sudl.: Alnatura Super Natur Markt, Bauernladen Benninghoven Restaurants:
Reinhardt's, Am Gartenkamp 20, 40629 Disseldorf ArabesQ, Ludenberger Str. 1, 40629
Dusseldorf Zum Trotzkopf, Rennbahnstralle 7A, 40629 Dusseldorf Ristorante la Volpe,
Ludenberger Str. 39, 40629 Dusseldorf Krankenhaus: Sana Krankenhaus Gerresheim,
Graulinger Str. 120, 40625 Dusseldorf Naherholung: Grafenberger Wald, Wildpark,
Pillebachtal, Aaper Wald Besonderheiten: Galopprennbahn
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 29.5.2033. Endenergiebedarf
betragt 88.70 kwh/(m2?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1989. 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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




