Dusseldorf — Flingern

Erstbezug - Wohnung mit Sonnenterrasse in
harmonischer Nachbarschaft

Objektnummer: 25013122

‘ VON POLL

MIETPREIS: 2.680 EUR « WOHNFLACHE: ca. 149 m2 « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

25013122
ca. 149 m?
5

4

3

2

2020

1 x Tiefgarage, 100
EUR (Miete)

2.680 EUR

320 EUR
Etagenwohnung
neuwertig

Massiv
Gaste-WC, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Bedarfsausweis
Fern 53.20 kWh/m?2a
B
19.02.2030
2020
Fernwéarme
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Ein erster Eindruck

Die angebotene, exklusive Wohnung befindet sich im 5. OG des im Jahr 2020 erbauten
Mehrfamilienhauses in bester Lage von Flingern-Nord. Auf ca. 149 m2 verteilt erleben Sie
hier ein ganz besonderes Wohlftihl-Gefuhl!

Der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick der Wohnung. Er bietet
viel Platz fir gemeinsame Stunden mit Familie und Freunden und 6ffnet sich direkt zur
grof3en Sonnenterrasse — ein wunderbarer Ort, um die warmen Tage entspannt zu
genielRen. Grol3flachige, bodentiefe Fenster sorgen fir eine helle und freundliche
Atmosphére in allen Wohnbereichen.

Insgesamt stehen vier gut geschnittene Zimmer zur Verfligung, darunter drei komfortable
Schlafzimmer. Besonders hervorzuheben ist das Hauptschlafzimmer, das Uber ein
eigenes En-Suite-Badezimmer mit moderner Badewanne verfigt und damit Riickzugsort
und Wohlfuhloase zugleich ist. Ein zweites Badezimmer mit grol3ztgiger Dusche bietet
zusatzlichen Komfort flir den Alltag.

Der Vorratsraum verfligt tber einen Waschmaschinenanschluss, was die Hausarbeit
besonders praktisch und einfach macht. Ein Tiefgaragenstellplatz sowie ein grof3ziigiger
Kellerraum sorgen fir zusétzlichen Komfort und Stauraum und runden das Angebot ab.

Wir laden Sie herzlich ein, diese ansprechende Immobilie bei einer personlichen
Besichtigung naher kennenzulernen. Kontaktieren Sie uns gerne, um einen Termin zu
vereinbaren und sich selbst von den Vorzigen dieser Wohnung zu Uberzeugen.

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

- Erstbezug

- groRRzligige Sonnenterrasse

- Schlafzimmer En-Suite mit Badewanne

- Personenaufzug

- Gegensprechanlage

- Vorratsraum mit Waschmaschinenanschluss

- Tiefgaragenstellplatz

- Kellerabteil

- kinderfreundliche Wohngegend (Kindergarten/Spielplatze)
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Alles zum Standort

Flingern ist ein ehemaliges traditionelles Arbeiterwohnquartier und ist damit als zentrale
Wohnlage sehr beliebt. Besonders Flingern-Nord ist ein lebendiger, sich stetig
weiterentwickelnder Stadtteil DUsseldorfs, in dem sich viele gute Geschafte und
Restaurants angesiedelt haben. Auch die Kunstszene hat sich in den letzten Jahren
verstarkt in Flingern niedergelassen, sodass inzwischen viele Galerien und Ateliers den
Stadtteil pragen. Besonders hervorzuheben ist auch die gute Nachbarschaftskultur und
die vielen Freizeitmoglichkeiten fir GroR und Klein. Insbesondere in Flingern-Nord
schlagt das junge, kulturelle und progressive Herz der Landeshauptstadt.

Der Stadtteil ist bekannt fur seine schonen Altbauwohnungen und Hinterhdfe. Trotz der
zentralen Lage in Nahe der Dusseldorfer Innenstadt und Altstadt, lassen sich auch einige
ruhige Lagen finden. Haupteinkaufs- und Verkehrsstral3en des Stadtteils sind die
AckerstraRe und die BirkenstraRe. Auch Banken, Arzte sowie alle Geschéafte des
taglichen Bedarfs sind ful3laufig gut zu erreichen.

Die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie das Uberregionale
Autobahnnetz ist ein weiterer Vorteil des Stadtteils Flingern.

Einkaufsmoglichkeiten:
Lidl, Grafenberger Allee 289c, 40235 Dusseldorf, Aldi Sud, Gaul3straRe 24, 40235
Dusseldorf

Kindergarten:
GenieRerkind GmbH, NeanderstralRe 1, 40235 Diisseldorf, Kinder Stadtischer
Kindertagesstatte, Luise-Rainer-Stral3e 12, 40235 Disseldorf

Grundschulen:

GGS Flurstral3e, Flurstral3e 59, 40235 Dlsseldorf, Montessori-Grundschule,
LindenstraflRe 140, 40233 Dusseldorf, KGS Mettmanner StraRe, Hubbelrather StralRe
13,40233 Dusseldorf

Weiterfuhrende Schulen:

Goethe-Gymnasium, Lindemannstr. 57, 40237 Dusseldorf, Gorres Gymnasium,
Kdnigsallee 57,40212 Dusseldorf, Anne-Frank-Realschule, AckerstraRe 174, 40233
Dusseldorf

Verkehrsanbindungen:
Bahnlinien U71, U72, U73, U75, U83, 706, 708, 709, Buslinien 810,815, 834, NE2, NE4,




NES
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.2.2030.

Endenergiebedarf betragt 53.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2020.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

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



/de/impressum

