Disseldorf — Ludenberg

Ruhig gelegene 4 Zimmer-Wohnung in Dusseldorf
Ludenberg mit TG-Stellplatz

Objektnummer: 23013175

W R !

%

KAUFPREIS: 279.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 90 m2 « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

23013175

ca. 90 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
2

4

3

1

1973

1 x Tiefgarage,
15000 EUR (Verkauf)

279.000 EUR
Etagenwohnung

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

renovierungsbedurftig

Massiv
ca.5m?

Gaste-WC,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
GAS 129.00 kWh/m2a
13.08.2028 D

Gas
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht eine gerdumige Wohnung mit einer Flache von ca. 90 m2. Diese
Immobilie befindet sich in einem acht Parteien Haus und wurde im Jahr 1973 erbaut. Sie
bietet viel Potenzial fur individuelle Gestaltung nach den eigenen Bedtirfnissen. Die
Wohnung verflgt Giber insgesamt vier Zimmer, darunter drei Schlafzimmer, die
ausreichend Platz fur eine Familie bieten. Ein separates Gaste-WC ist eine weitere
praktische Einrichtung fur den Alltag. Die separate Kiiche ist mit einer Einbaukiiche
ausgestattet und bietet gentigend Platz zum Kochen und Essen. Das Herzstlick der
Wohnung ist das grof3ztigige Wohn- und Esszimmer mit einer grof3en Fensterfront, die
viel Tageslicht hereinlasst und einen schonen Blick ins Grine bietet. Von hier aus
gelangen Sie auch auf den Balkon, der zu gemdtlichen Stunden im Freien einladt. Das
Badezimmer der Wohnung ist mit einer Badewanne, einem Waschtisch und einem WC
ausgestattet und innenliegend. Ein groBer Kellerraum sorgt flir zusatzlichen Stauraum,
waéhrend eine gemeinsame Waschkiche den Komfort des taglichen Lebens erhéht. Ein
Fahrradraum steht allen Bewohnern des Gebaudes zur Verfiigung. Als besonderes
Highlight bietet die Immobilie einen Tiefgaragenplatz, der optional fir 15.000 Euro
erworben werden kann. Dadurch ist das Parken immer bequem und sicher. Die Lage der
Wohnung ist sehr attraktiv, da sie sich in einer ruhigen und griinen Umgebung befindet.
Eine gute Infrastruktur und die Anbindung an offentliche Verkehrsmittel ist ful3laufig
gegeben. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und Freizeiteinrichtungen sind in unmittelbarer
Néahe vorhanden. Die Wohnung bietet viel Platz und Potenzial fir individuelle Gestaltung.
Mit ihrer grof3ziigigen Raumaufteilung und ihrer Lage in einer attraktiven Umgebung ist
sie ideal fur Familien oder Paare, die ein gemiitliches Zuhause suchen. Der Zustand der
Immobilie ist renovierungsbeddrftig, was es ermoéglichen wirde, sie an die eigenen
Bedurfnisse anzupassen und zu modernisieren.
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Ausstattung und Detalils

- Gaste-WC

- 3 Schlafzimmer

- separate Kiiche mit Einbauktiche
- grof3es Wohn- und Esszimmer
- groRe Fensterfront

- Balkon mit Blick ins Griine

- Badezimmer

- groRRer Kellerraum

- Trockenraum

- Fahrradraum

- Tiefgaragenplatz (15.000 Euro)
- 8 Parteien Haus
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Alles zum Standort

Der Stadstteil Ludenberg zeichnet sich vor allem durch seine Nahe zum Grafenberger
Wald mit dem dazugehorigen Wildpark aus, der nicht nur Joggern, Radfahrern und
Spaziergangern umfangreiche Naherholungsmaoglichkeiten bietet. Auch eine Vielzahl von
Golf- und Tennisclubs sowie Reitstéllen findet man in der Umgebung. Der benachbarte
Stadtteil Gerresheim verfligt Uber ein umfangreiches und vielseitiges Angebot an
Gastronomie. Auch Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf sowie vieles mehr
stehen einem hier zur Verfiigung. Die optimale Erreichbarkeit der Diisseldorfer
Innenstadt ist unter anderem durch die 6ffentlichen Verkehrsmittel gegeben. Uber die
nahegelegene Bundesautobahn ist man ideal an Nachbarstadte wie Ratingen,
Wuppertal, K6In sowie das Ruhrgebiet angebunden. Gymnasium: Gymnasium
Gerresheim,Am Poth 60, 40625 Dusseldorf Marie-Curie Gymnasium, Graulinger Str. 15,
40625 Disseldorf Goethe-Gymnasium Diisseldorf, Lindemannstral3e 57, 40237
Dusseldorf Realschule: Stadtische Thomas- Edison-Realschule, Schluterstral3e 18,
40235 Disseldorf Anne- Frank- Realschule, Ackerstral3e 174, 40233 Dusseldorf
Grundschule: Gemeinschaftsgrundschule Gutenberg, Grafenberger Allee 384, 40235
Dusseldorf Evangelische Grundschule, Hanna-Ziirndorfer-Schule, Benderstral3e 78,
40625 Disseldorf Katholische Grundschule, Unter den Eichen, Unter den Eichen 26,
40625 Dusseldorf Carl - Sonnenschein Grundschule, Graf-Recke-StralRe 153, 40237
Dusseldorf Kindergarten: Kinderland, Ludenberger Str. 34, 40629 Dusseldorf
Katholischer Kindergarten Sankt Ursula, Bismarckweg 3, 40629 Dusseldorf Stadtischer
Kindergarten, Hilsmeyerstral3e 28, 40629 Dusseldorf Kindertagesstatte Kita Kicherbohne
Elterninitiative e.V., Bergische LandstralRe 2, 40629 Dusseldorf Villa Luna
Kindertagesstatte GmbH, Luise-Rainer-Stral3e 12, 40235 Disseldorf Bahnlinien: 709,
U73, U83 Fernstral3en: Bundesautobahn 7 Buslinien: 733, 738, 781, 894 Supermarkte:
REWE, sudl.: Alnatura Super Natur Markt, Bauernladen Benninghoven Restaurant:
Reinhardt's, Am Gartenkamp 20, 40629 Dusseldorf ArabesQ, Ludenberger Str. 1, 40629
Dusseldorf Zum Trotzkopf, Rennbahnstralle 7A, 40629 Disseldorf Ristorante la Volpe,
Ludenberger Str. 39, 40629 Dusseldorf Krankenhaus: Sana Krankenhaus Gerresheim,
Graulinger Str. 120, 40625 Dusseldorf Naherholung: Grafenberger Wald, Wildpark,
Pillebachtal, Aaper Wald Besonderheiten: Galopprennbahn
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 13.8.2028.
Endenergieverbrauch betragt 129.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2006. Die
Energieeffizienzklasse ist D. Auf Wunsch senden wir Thnen gerne ein ausfuhrliches
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 schlie3en 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 abschlieRen, der auf die Tatigkeit von VON POLL IMMOBILIEN
zurlckzufihren 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 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 Erklarung des Widerrufs zu lésen. 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




