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509.000 EUR
Etagenwohnung

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

2020

Massiv
ca. 6 m?
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung BEDARF

Gas 139.50 kWh/m2a
E

20.09.2030
1911

Gas
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Ein erster Eindruck

Diese charmante und modernisierte Altbauwohnung mit rund 97 m2 Wohnflache erwartet
Sie im 1. Obergeschoss eines gepflegten Stil-Altbaus aus dem Jahr 1911 unweit des
Staufenplatzes und des Grafenberger Waldes.

Die groRRzligig geschnittene Wohnung erreichen Sie liber das eindrucksvolle, liebevoll
sanierte Treppenhaus. Das Herzstlick der Wohnung ist der ca. 56?m? grof3e und
weitlaufige Wohnbereich mit Erker, dem — wie auch den brigen Raumen — die rund vier
Meter hohen Stuckdecken einen unverwechselbaren Altbaucharme verleihen.
Grol3zugige Fensterfronten durchfluten die R&ume mit nattirlichem Licht und schaffen
eine helle, freundliche Atmosphare.

Gleich beim Betreten der Wohnung empfangt Sie eine offene Diele, die nahtlos in den
Wohnraum tbergeht. Von dieser gelangen Sie zudem in das stilvolle Badezimmer und
die halboffene Kiiche, in der bereits eine moderne Einbaukiiche der Marke Burger
vorhanden ist und die mit hochwertigen Geraten von Siemens und AEG ausgestattet ist.
Der weitlaufige Wohnbereich lasst sich bei Bedarf flexibel unterteilen, sollte ein
zusatzlicher Raum gewinscht sein.

Direkt an den Wohnbereich anschlieRend befindet sich das ca. 23?m2 grol3e
Schlafzimmer, das ebenfalls viel Raum zur Entfaltung bietet. Das Tageslichtbad ist
modern gestaltet und verfugt Uber eine begehbare Dusche.

Der besondere Altbaucharme zeigt sich nicht nur in der Raumhdéhe, sondern auch in den
glatt verputzten Wénden, klassisch eleganten Kassettentliren und dem edlen
Parkettboden. Erganzt wird das Angebot durch einen praktischen Kellerraum im
Untergeschoss sowie einen zusétzlichen Abstellraum im Treppenhaus.

Uberzeugen Sie sich gerne personlich von den Vorziigen dieser tollen Wohnung.

Schauen Sie gerne auf unserer Instagram-Seite "vonpoll_duesseldorf* vorbei. Dort finden
Sie weitere spannende Immobilienangebote und sind immer auf dem neuesten Stand.
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Ausstattung und Detalils

Sowohl das Haus als auch die Wohnung befinden sich in einem sehr gepflegten Zustand.
Folgende Dinge wurden in den letzten Jahren zudem modernisiert:

Neue Gasetagenheizung (2023)

Badezimmer (2020)

Kiiche (2020)

Parkett (2020)

Wande und Decken (2020)

Innenttren im Griunderzeitstil (2020)

Treppenhaus inklusive Teppich (2020)
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Alles zum Standort

Dusseldorf- Grafenberg ist ein besonders beliebter Stadtteil, denn hier ist es noch herrlich
grin und erholsam. Die Verkehrsanbindung zur Stadtmitte ist optimal und mit dem Auto
oder den o6ffentlichen Verkehrsmitteln schnell zu erreichen.

Alle Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und Kindergérten sind ausreichend vorhanden. Der
Grafenberger Wald, die Rennbahn, sowie mehrere Golfplatze in unmittelbarer Umgebung
runden diesen attraktiven Standort ab. Und den schonen Ostpark mit seinem See erreicht
man von hier in 300 Metern.

Rund um den Staufenplatz und an der Grafenberger Allee liegt das Zentrum fir die
Nahversorgung. Das Stadtzentrum ist mit den Stral3enbahnlinien U73, U883 und 709 in
ca. 12 Minuten erreichbar, die Haltestelle finden Sie direkt vor der Haustlr. Zur A3 sind
es mit dem Auto ca. sechs Kilometer. Von hier aus gelangen Sie auf die A44 und die
AB2.

Kindergéarten:

METRO Sternchen, Altenbergstral3e 99, 40235 Duisseldorf
Ursulinchen, Irmgardstraf3e 12, 40235 Dusseldorf

Kita SulzbachstraRe, SulzbachstralRe 6, 40235 Diisseldorf

Grundschulen:

Gutenberg-Schule, Grafenberger Allee 384, 40235 Dusseldorf

Eckert Schulen Dusseldorf, Grafenberger Allee 100, 40237 Disseldorf
Carl-Sonnenschein-Schule, Graf-Recke-StraRe 153, 40237 Diisseldorf

Weiterfihrende Schulen:

GHS Graf-Recke-Stralie, Graf-Recke-StralRe 230, 40235 Diisseldorf
Stadtische Thomas-Edison-Realschule, Schliuterstral3e 18, 40235 Diisseldorf
Werner-von-Siemens-Realschule, Rethelstrale 13, 40237 Disseldorf

Supermarkte:
Rewe, Netto, Emmas Enkel, METRO, LidI

Naherholung:

Wildpark Dusseldorf Grafenberg
Golfanlage Grafenberg

Rochus Club Dusseldorf
Grafenberger Wald
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.9.2030.

Endenergiebedarf betragt 139.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1911.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

Auf Wunsch senden wir Ihnen 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 Ihren 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 abschlieBen, der auf die Tatigkeit von VON POLL
IMMOBILIEN zurtickzufiihren 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 I6sen. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § § 1, 2 Abs. 1 Nr.
10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen.
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 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 einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht 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

Kaiserstral3e 50, 40479 Dusseldorf
Tel.: +49211-8632380
E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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