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Auf einen Blick

26013188

ca. 264.36 m?
1

8

4

4

1984

2 X Freiplatz, 2 x
Garage

1.098.000 EUR
Maisonette

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

2023
modernisiert

Massiv

Gaste-WC, Sauna,
Kamin,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 79.18 kWh/m?a
17.06.2036 C

Gas 1984
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Ein erster Eindruck

Die auBergewdhnliche Maisonettewohnung befindet sich in einem 1984 errichteten und
gepflegten Mehrfamilienhaus mit nur vier Wohneinheiten. Bei der zum Verkauf
stehenden Maisonettewohnung wurden zwei Wohneinheiten baurechtlich
zusammengelegt, die jeweils liber ein eigenes Grundbuchblatt verfliigen. Die Wohnung
bietet ein ganz besonderes Zuhause mit auBergewdhnlicher Architektur, groBzlgigem
Raumangebot und einer Wohnatmosphare, die Individualitat und GroBzlgigkeit
miteinander verbindet. Es ist eine Wohnung mit Charakter und viel Raum fr
individuelle Wohnideen.

Schon beim Betreten wird klar: Dies ist kein gewohnliches Wohnkonzept. Auf rund 264
m? Wohnflache, die sich lUiber zwei Ebenen erstrecken, entfaltet sich ein
Wohnambiente, das durch offene Raumstrukturen, spannende Blickachsen und eine
beeindruckende Architektur gepragt ist. Herzstick ist der groBzligige Wohnbereich mit
seiner imposanten Fensterfront und auBergewohnlichen Deckenhdhe. GroBzugige
Glasflachen lassen viel Tageslicht herein und schaffen eine wunderbare Verbindung
zwischen Innen- und AuBenbereich. Ein Kamin setzt einen besonderen Akzent und
verleiht dem Raum eine behagliche Atmosphare. Die verschiedenen Wohnbereiche
gehen flieBend ineinander Uber und erdffnen vielfaltige Mdglichkeiten fur eine
individuelle Einrichtung.

Auch der AuBenbereich Uiberzeugt: Der weitldufige Balkon bietet ausreichend Platz fir
entspannte Stunden im Freien und eréffnet einen schénen Blick ins gewachsene Griin
der Umgebung. Hier genieBen Sie ein hohes MaB an Privatsphare und eine angenehme
Verbindung zur Natur. Die separate Klche, die an den Wohnbereich angrenzt, erganzt
das Wohnkonzept auf harmonische Weise. Direkt gegeniiber der Kiiche befindet sich
ein groBer Abstellraum, der sich hervorragend als zweite Kliche oder
Hauswirtschaftsraum eignet. Ein weiterer Raum, der sich beispielsweise als Bliro oder
Bibliothek eignet, bietet zusatzliche Mdglichkeiten. Zwei Gastetoiletten runden das
Angebot dieser Etage ab.

Eine reprasentative Innenraumtreppe fuhrt in die obere Wohnebene. Von dort aus
haben Sie Zugang zu einer Galerie, die einen Blick in den groBzugigen Wohnraum und
auf die beeindruckende Fensterarchitektur ermoglicht. Der private Schlafbereich
umfasst zwei Schlafzimmer, Ankleidebereiche und komfortable Badezimmer. Ein
besonderes Highlight ist das kirzlich erbaute, groBzligige Badezimmer mit integrierter
Sauna - ein privater Riickzugsort, der den Wohnkomfort auf angenehme Weise
erganzt.

Abgerundet wird dieses besondere Angebot durch zwei Garagen und zwei zusatzliche
AuBenstellplatze.




Die Immobilie befindet sich in Diisseldorf-Ludenberg, einer gefragten Wohnlage, die
fur ihr grines Umfeld und ihren besonderen Wohncharakter geschatzt wird. Die
Wohnung ist perfekt fiir Menschen, die das AuBergewdohnliche suchen: groBzligiges
Wohnen, individuelle Entfaltungsmdglichkeiten und eine Architektur, die Raum nicht nur
schafft, sondern auch erlebbar macht.
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Ausstattung und Details

Die Wohnung wurde stilsicher mit sehr guten Materialien ausgestattet. Einige
Ausstattungsbeispiele sind:

- GroBe Fensterfronten (Holzfenster aus dem Baujahr 1984)

- FuBbodenheizung

- Bodenbelag im Obergeschoss aus dem Jahr 2021

- Masterbad, das 2023 neu errichtet wurde

- Sauna

- Kamin im Wohnzimmer

- Diverse Einbauten

- Einbauktiche

- Photovoltaikanlage, die ausschlieBlich der Wohnung zugeordnet ist
- Alarmanlage

- Zwei Garagen und zwei Stellplatze

- Eigener Zugang zur Wohnung (Haus-im-Haus-Charakter)
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich im gefragten Disseldorfer Stadtteil Ludenberg unmittelbar
angrenzend an Gerresheim. Dieser zeichnet sich vor allem durch seine Nahe zum
Grafenberger Wald mit dem dazugehdrigen Wildpark aus, der nicht nur Joggern,
Radfahrern und Spaziergangern umfangreiche Naherholungsmaoglichkeiten bietet.
Auch eine Vielzahl von Golf- und Tennisclubs sowie Reitstallen findet man in der
Umgebung. Der benachbarte Stadtteil Gerresheim verfiigt liber ein umfangreiches und
vielseitiges Angebot an Gastronomie und Einkaufsmadglichkeiten flir den taglichen
Bedarf.

Die optimale Erreichbarkeit der Disseldorfer Innenstadt ist unter anderem durch die
offentlichen Verkehrsmittel (Busse 733, 738, UBahn 83 und StraBenbahn 709)
gegeben. Sie wohnen hier unmittelbar am ostlichen Tor der Landeshauptstadt
Dusseldorf und erreichen gleichermaBen bequem die City sowie die Autobahn "A3"
und die Nachbarstadte Erkrath, Ratingen und Mettmann, wie auch den Flughafen und
die Messe Dusseldorf.

Kindergarten:

Katholischer Kindergarten Sankt Ursula, Bismarckweg 3, 40629 Dusseldorf
Kinderland, Ludenberger Str. 34, 40629 Dusseldorf

Kindertagesstatte Kircherbohne e.V., Bergische Landstr. 2, 40629 Dusseldorf
Stadt. Kindergarten, Hilsmeyerstr. 28, 40629 Diisseldorf

Grundschulen:

Hanna-Zurndorfer-Schule, BenderstraBe 78, 40625 Duisseldorf

Gymnasien:

Gymnasium Gerresheim, Am Poth, 40625 Duisseldorf

Marie-Curie- Gymnasium, Graulinger Str. 15, 40625 Duisseldorf
Friedrich-Rlickert-Gymnasium, Rickertstr.6, 40470 Duisseldorf

Realschule:

Georg-Schulhoff-Realschule, Kamper Weg 291, 40627 Dusseldorf

Lycée francgais international Simone Veil, Graf-Recke-StraBe 220, 40237 Dusseldorf
Gesamtschule:

Joseph-Beuys-Gesamtschule, Siegburger Str. 149, 40591 Dusseldorf
Stadtische Dieter-Forte-Gesamtschule, Heidelberger Str. 75, 40229 Dusseldorf

OPNV:
Buslinie 733 in Richtung Hubbelrath und Derendorf
Buslinie 738 in Richtung Disseldorf Hauptbahnhof und Mettmann
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Sonstige Angaben

Auf Wunsch senden wir [hnen 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 |hren 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 zurtickzuflihren ist, haben Sie als Kaufer die ortslibliche 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 schiitzt 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 Erkldrung des Widerrufs zu I6sen. GELDWASCHE:
Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § § 1, 2 Abs.
1Nr. 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 |hres
Personalausweises festhalten — beispielsweise mittels einer Kopie. Das
Geldwéaschegesetz (GwG) sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf
Jahre aufbewahren muss.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

KaiserstraBe 50, 40479 Dusseldorf
Tel.: +49211-86 32380
E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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