Dusseldorf — Flingern

Helle 2-Zimmerwohnung in Flingern-Nord zum
wohlfihlen
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Sie mochten den Wert Ihrer Immobilie wissen
oder diese verkaufen?
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Fur einen ersten Eindruck mh‘ﬁﬁzu erwartenden
Verkaufspreis nutzen Sie gerne unsere
Online-Immobilienbewertung unter
www.von-poll.com und lassen Sie den aktuellen
Marktwert Ihrer Immobilie ermitteln.

Somit haben Sie einen ersten Richtwert,

zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen konnten.

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Dater
Immobilie ein und lassen Sie Ihre | bilie b

=¢@ Hier gelangen Sie direkt zu
; ynserer Online-
immobilienbewertung.
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Diese helle und aufwendig sanierte 2 Zimmer-Wohnung in DUsseldorf, Flingern-Nord,
liegt in der 4. Etage eines gepflegten Mehrfamilienhauses.

Die sehr gut aufgeteilten ca. 50 m? Wohnflache verteilen sich auf, einen Wohnbereich,
ein Schlafzimmer, eine Kiiche mit EBK und hochwertiger Ausstattung, sowie ein
Badezimmer mit Badewanne und einer gerdumigen Abstellkammer mit praktischem
Stauraum.

Die komplette Wohnung verfiigt Gber einen Vinylboden in Parket Optik, doppelverglaste
Thermofenster mit weiRe Kunststoffrahmen, sowie glattverputzte Wande.

Beim Betreten der Wohnung befinden Sie sich im Entrée.
Zur linken Seite des Entrées befindet sich das schwarz geflieste Badezimmer mit
Badewanne, sowie einer grol3ziigigen Abstellkammer.

Die grof3zligige Kiche bietet neben einer hochwertigen schwarzen Einbaukiiche mit
Geschirrspller, Herd, Backofen und einem Kilhlschrank ausreichend Platz fir einen
groRRen Esstisch fiir ein geselliges Beisammensein. Die Ubernahme des gesamten
Inventars, wie der Mdbel ist mdglich, und damit perfekt fliir Wunderflats und digitale
Nomaden.

An das das lichtdurchflutete und gut geschnittene Wohnzimmer grenzt das ebenfalls
grof3zuigige Schlafzimmer an.

Bei der Kernsanierung 2018 wurden folgende Arbeiten durchgefiihrt:

- Wasser/ Abwasser Warmwasserzubereitung Uber neuen Gasdurchlauferhitzer
Alle Leitungen erneuert. Es gibt in der Wohnung keine alte Leitung mehr

- Neues Bad inklusive FuRboden- und Wandfliesen, Armaturen und Keramik

- Isolierung und Verkleidung der AuRenwéande und Dachschréagen

- Erneuerung der Elektrik, inkl. Wohnungsverteilerkasten und aller Leitungen

- Malerarbeiten an allen Wanden und Decken

- Erneuerung aller FuRbdden

Zu der Wohnung gehort ein Kellerabteil, ein gemeinschaftlicher Wasch/-Trockenraum,

sowie ein ein Fahrradkeller.
Uberzeugen Sie sich selbst von dieser Immobilie und vereinbaren Sie ein




Besichtigungstermin!
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Kernsanierung 2018:

- Wasser/ Abwasser Warmwasserzubereitung tber neuen Gasdurchlauferhitzer
Alle Leitungen erneuert. Es gibt in der Wohnung keine alte Leitung mehr

- Neues Bad inklusive Fu3boden- und Wandfliesen, Armaturen und Keramik
- Isolierung und Verkleidung der AuRenwéande und Dachschréagen

- Erneuerung der Elektrik, inkl. Wohnungsverteilerkasten und aller Leitungen
- Malerarbeiten an allen Wanden und Decken

- Erneuerung aller FuRbdden

Ubernahme des Inventars mdglich:

- Kiiche: Hochwertige schwarze Einbauktiche mit Geschirrspliler, Einbaukliche, Herd,
Backofen,

Kihlschrank

- Mobel, Design z.B. besonderes Bett was im FulRBboden verschwindet

- doppelverglaste Thermofenster / weil3e Kunststoffrahmen

- Vinylboden in Parket Optik

- glattverputzte Wande

- Badezimmer mit Badewanne

- Kabel/Sat Anschluss

- Kellerabteil

- gem. Fahrradraum

- gem. Wasch/-Trockenraum
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Dusseldorf Flingern- Nord

Flingern Nord ist heute mit seinem alten Baubestand ein vorwiegend von jingerem
stadtischen Publikum gepréagter Stadtteil.

Das Objekt befindet sich in dem gepflegtem Stadtteil Flingern Nord, von dem Sie
FuRlaufig die Innenstadt, sowie den Hauptbahnhof erreichen kénnen. Die Wohnung liegt
zwischen den Stadtteilen Dusseltal, Stattmitte, Gerresheim und Lierenfeld.

Mit der Direktverbindung der S-12 erreichen Sie von der Station Werhahn-S den
Flughafen Dusseldorf in ca. 10 Minuten.

Ebenfalls ful3laufig erstreckt sich ein vielfaltiges Angebot von Gastronomiekulturen und
abwechslungsreichen Einkaufsmaoglichkeiten.

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 verstérkt in Flingern niedergelassen,
sodass inzwischen viele Galerien und Ateliers den Stadtteil pragen. Besonders
hervorzuheben ist auch die gute Nachbarschaftskultur und die vielen
Freizeitmoglichkeiten fur Grof3 und Klein. Insbesondere in Flingern-Nord schléagt das
junge, kulturelle und progressive Herz der Landeshauptstadt.

Der Stadtteil ist bekannt fur seine schonen Altbauwohnungen und Hinterhofe. Trotz der
zentralen Lage in Nahe der Dusseldorfer Innenstadt und Altstadt, lassen sich auch einige
ruhige Lagen finden. Haupteinkaufs- und Verkehrsstra3en des Stadtteils sind die
Ackerstral3e und die BirkenstralRe.

Auch Banken, Arzte sowie alle Geschafte des taglichen Bedarfs sind fuRlaufig gut zu
erreichen.

Die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie das Uiberregionale
Autobahnnetz (A52,A 57,A46) ist ein weiterer Vorteil des Stadtteils Flingern.




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

Kindergarten:
GenielRerkind GmbH, Neanderstralle 1, 40235 Diisseldorf, Kinder Stadtischer
Kindertagesstatte, Luise-Rainer-Stral3e 12, 40235 Diisseldorf

Grundschulen:

GGS Flurstral3e, Flurstral3e 59, 40235 Diisseldorf, Montessori-Grundschule,
Lindenstral3e 140, 40233 Dusseldorf, KGS Mettmanner Stral3e, Hubbelrather Stral3e
13,40233 Diisseldorf

Weiterflihrende Schulen:

Goethe-Gymnasium, Lindemannstr. 57, 40237 Dusseldorf, Gorres Gymnasium,
Konigsallee 57,40212 Dusseldorf, Anne-Frank-Realschule, Ackerstral3e 174, 40233
Dusseldorf

Verkehrsanbindungen:
Bahnlinien U71, U72, U73, U75, U83, 706, 708, 709, Buslinien 810,815, 834, NE2, NE4,
NES5
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 6.6.2028.

Endenergieverbrauch betragt 160.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1955.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

www.von-poll.com
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