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A colpo d'occhio

24013165 895.000 EUR
Porzioni di bifamiliari

ca. 134 m? Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.

3 MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

2003 Curato

1 x Garage massiccio
ca. 55 m?

Terrazza, Bagni di
servizio, Giardino /
uso comune, Cucina
componibile
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Dati energetici

a pavimento Attestato di
prestazi_one
Gas energetica
20.11.2034 66.20 kWh/m2a
B
Gas
2003
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Una prima impressione

Diese gepflegte Doppelhaushélfte aus dem Jahr 2003, Gberzeugt durch ihre durchdachte
Raumaufteilung und die ruhige Lage in einer Sackgasse, eingebettet in eine griine
Umgebung. Mit einer Wohnflache von ca. 134 m2 und einer Grundstticksflache von ca.
271 m? bietet dieses Haus ausreichend Platz. Das Erdgeschoss punktet mit einem
grof3ztigigen Wohn- und Essbereich, der durch Uberwiegend bodentiefe Fenster eine
helle und freundliche Atmosphére schafft. Der hochwertige Kirschbaumparkettboden im
Wohnzimmer verleiht dem Raum eine warme Ausstrahlung. Die moderne Markise aus
dem Jahr 2022 sorgt auf der Terrasse, die direkten Zugang zum Garten bietet, fur
angenehmen Schatten an sonnigen Tagen. Der Garten ist gepflegt, harmonisch
bewachsen und grenzt an das Landschaftsschutzgebiet, was fiir eine griine Aussicht
sorgt. Im Obergeschoss befindet sich ein sehr grof3es Schlafzimmer, welches problemlos
in zwei Raume geteilt werden kann und ein Arbeitszimmer, die alle mit
Buchenparkettboden ausgestattet sind. Ein groRes Badezimmer, mit Badewanne und
Dusche, erganzt das Raumangebot auf dieser Etage. Die Heizkorper im Obergeschoss
sorgen fiir angenehme Warme, wahrend im Erdgeschoss eine FuRbodenheizung verlegt
ist. Das Dachgeschoss beherbergt ein Studio, das Uber eine Velux-Verdunkelung verfugt
und vielseitig genutzt werden kann, sei es als weiteres Schlafzimmer, Arbeitsbereich oder
Atelier. Besondere Vorziige dieser Immobilie sind der vollstandig unterkellerte Bereich
und die "weil3e Wanne"- Bauweise, die fur eine hervorragende Feuchtigkeitsisolierung
sorgt. Der Keller bietet neben einer Waschkiiche und einem Technikraum, einen Fitness-
/Hobbyraum. Ein hochwertiges Millgehause aus Edelstahl sowie ein abschlieRbarer
Fahrradunterstand komplettieren die praktischen Aspekte dieses Hauses. Ein
zusatzlicher Vortell ist die vorhandene Garage, die einen direkten Zugang zum Garten
ermoglicht. Vor der Garage steht ein Aul3enparkplatz zur Verfigung. Die ful3laufig
erreichbare Infrastruktur umfasst Einkaufsmaglichkeiten, Schulen und 6ffentliche
Verkehrsmittel, was den Alltag erleichtert. Das Landschaftsschutzgebiet in unmittelbarer
Nahe tragt zur hohen Wohnqualitat bei und bietet zahlreiche Mdglichkeiten fur
Freizeitaktivitaten im Freien. Diese Doppelhaushélfte bietet den idealen Rahmen fir ein
komfortables Wohnen mit einer guten Anbindung sowohl an die Natur als auch an die
stadtischen Annehmlichkeiten. Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin, um sich
selbst von den Vorziigen dieses Hauses zu tiberzeugen.
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Dettagli dei servizi

Kirschbaumparkettboden (Wohnzimmer)
Buchenparkettboden (1 OG Schlafzimmer, Arbeitszimmer und Flur)
Landschaftsschutzgebiet angrenzend an Garten

Markise (von 2022)

fuBlaufige Infrastruktur

unterkellert (in weil3er Wanne erbaut)

Fitnessraum / Hobbyraum

Waschkuche / Technik

Garage mit Zugang zum Garten

hochwertiges Millgehéduse aus Edelstahl
Fahrradunterstand, abschlie3bar

anschlieRbare Uberwiegend bodentiefe Fenster
manuelle Aussenrolladen

Velux-Verdunkelung im Studio

FuBbodenheizung im Erdgeschoss

Heizkorper im Obergeschoss, Studio und Untergeschoss
Sackgassenlage / sehr ruhig

Immer griiner Ausblick

toll bewachsener Garten

Gartenausrichtung: West

Stellplatz (1x Garage und AuRenparkplatz davor)
Deckenhdhe: Erdgeschoss: 2,5 m, Obergeschoss: 2,45 m, Keller: 2,38 m
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Tutto sulla posizione

Der Stadstteil Wittlaer im Norden Dusseldorfs zahlt zu den bevorzugten und exklusiven
Wohnlagen der Landeshauptstadt. Besonders hervorzuheben ist die ruhige und griine
Lage, die gleichzeitig eine hervorragende Anbindung an die pulsierende Dusseldorfer
Innenstadt bietet. Der Rhein ist nur wenige Gehminuten entfernt und bietet Erholungs-
und Freizeitmdglichkeiten am Wasser. Das Neubaugebiet ,Einbrungen” im studdstlichen
Teil von Wittlaer zeichnet sich durch eine Uberwiegende Einfamilienhausbebauung und
grof3ztigige Grinflachen aus, die den landlichen Charakter des Stadtteils unterstreichen.
Die Kombination aus landlicher Idylle und GroR3stadtnéhe schafft einen idealen
Lebensraum fur Familien und Ruhesuchende, die dennoch nicht auf die Vorteile der
Grof3stadt verzichten méchten. Die Infrastruktur in Wittlaer ist hervorragend ausgebaut:
Supermarkte, Backer, Metzger, Banken, Arzte und Apotheken befinden sich in
unmittelbarer Nahe und sorgen flir eine bequeme Versorgung des taglichen Bedarfs. Fir
Familien ist der Stadtteil besonders attraktiv, da mehrere Kindergarten und Grundschulen
vor Ort sind. Zum Beispiel die Franz-Vaahsen-Schule oder die
Gemeinschaftsgrundschule Kaiserswerth. In wenigen Minuten erreicht man mit dem
Fahrrad oder dem Auto das nahe gelegene Kaiserswerth, das mit zwei privaten
Gymnasien und einer internationalen Schule ideale Voraussetzungen fir eine gute
Ausbildung der Kinder bietet. Auch die Verkehrsanbindung ist sehr gut. Sowohl mit dem
Auto als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist Wittlaer-Einbrungen gut zu erreichen.
Busse und Bahnen verbinden den Stadtteil mit Kaiserswerth, der Disseldorfer Innenstadt
und dem Flughafen. Die ruhige Lage inmitten der Natur, umgeben von Waldern, Feldern
und der niederrheinischen Landschaft, garantiert eine hohe Lebensqualitat. Gleichzeitig
ist die Kunst- und Kulturwelt Dusseldorfs nicht weit entfernt, so dass fur jeden
Geschmack ein abwechslungsreiches Freizeitangebot vorhanden ist. Wittlaer und
insbesondere das Neubaugebiet Einbrungen bieten die perfekte Mischung aus landlicher
Ruhe, stadtischer Anbindung und erstklassiger Infrastruktur. Eine ideale Wabhl fur alle, die
die Vorzuge eines exklusiven Wohnstandortes zu schatzen wissen.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 20.11.2034.
Endenergieverbrauch betragt 66.20 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2003. Die Energieeffizienzklasse
ist B. Auf Wunsch senden wir lhnen 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 lhren 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 abschliel3en,
der auf die Tatigkeit von VON POLL IMMOBILIEN zurlickzufihren 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 l6sen. 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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Partner di contatto

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

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




