Diisseldorf — Oberkassel

Stilvolle 4-Zimmer-Maisonettewohnung In
Oberkassel: Modernes Wohnen auf zwei Etagen

Objektnummer: 24013042
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KAUFPREIS: 829.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 123,28 m2 « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

24013042

ca. 123,28 m2
nach Vereinbarung
4

4

3

2

1986

829.000 EUR
Maisonette

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

2022

gepflegt

Massiv
ca.5m?

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

Zentralheizung Verbrauchsausweis
GAS 100.10 kWh/m2a
09.10.2024 D

Gas
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Ein erster Eindruck

Moderne und gerdumige Wohnung mit grol3em Balkon und schénem Ausblick. Die
penthouseartige Dachgeschosswohnung mit einer Wohnflache von ca. 123,8 m2 befindet
sich in einem gepflegten Mehrfamilienhaus mit 4 Parteien aus dem Jahr 1986. Die
Immobilie wurde 1986 saniert und um 3 Geschosse (2, 3, 4, DG) erweitert. Die
Eigentimerin hat sich mit liebevoller Hingabe stets um ein gepflegtes Erscheinungsbild
Ihres Hauses gekiimmert und im Jahre 2019 in Wohnungseigentum aufgeteilt. Die
Wohnung wurde zuletzt 2022 modernisiert, darunter der Austausch aller Fenster, die nun
doppelverglast und mit weil3en Kunststoffrahmen ausgestattet sind. Im Jahr 2014 wurden
beide Badezimmer modernisiert, was dem Interieur einen zeitgemal3en Look verleiht. Die
Wohnung erstreckt sich Uber zwei Etagen und bietet insgesamt 4 Zimmer, darunter 3
Schlafzimmer und 2 Badezimmer. Ein Highlight der Wohnung ist der grof3e Balkon, von
dem aus man einen schénen Blick ins Griine geniel3en kann. Eine Doppelflugelttir fuhrt
vom Wohnbereich auf den Balkon, der sich ideal fir entspannte Stunden im Freien
eignet.Der grof3ziigige Wohn- und Essbereich bietet viel Platz fir gemdtliche Stunden mit
Familie oder Freunden. Der Stabchen-Parkettboden verleiht den RAumen eine
behagliche Atmosphare. Die Wohnung verfligt Giber eine gehobene Ausstattung, zu der
eine elektrische Markise, eine Gegensprechanlage, ein Gaste-WC mit Dusche und ein
Tageslichtbadezimmer mit Badewanne und integrierten Glasregalen gehdren. Die
Einbaukuche ist modern und funktional gestaltet und lasst keine Winsche offen. Die
bauliche Veranderung zu einer offenen Kiiche lasst sich problemlos umsetzten. Zur
Wohnung gehodren aulRerdem ein grof3er Abstellraum und ein Gemeinschaftswaschraum.
Die ruhige und harmonische Hausstruktur sorgt fir ein angenehmes Wohnambiente. Die
Wohnung wird Uber eine Zentralheizung, Uber flache Heizkdrper beheizt, was fur
angenehme Temperaturen in allen Raumen sorgt. Die Warmwasserversorgung erfolgt
Uber Durchlauferhitzer. Die Ausstattungsqualitat ist hochwertig und ansprechend.
Insgesamt bietet die Wohnung eine ideale Kombination aus Komfort, Funktionalitat und
Wohnqualitat. Die Lage der Immobilie ist zentral und dennoch ruhig gelegen.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, 6ffentliche Verkehrsmittel und Freizeiteinrichtungen
befinden sich in unmittelbarer Nahe. Die Wohnung ist ideal fiir Familien oder Paare, die
auf der Suche nach einer komfortablen und gut ausgestatteten Immobilie sind.
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Ausstattung und Detalils

elektrische Markise

Gegensprechanlage

Stabchen-Parkettboden

Géaste-WC mit Dusche

Tageslichtbadezimmer mit Badewanne und integrierten Glasregalen
3 separate Zimmer, neben dem grofien Wohn- /Essraum
Einbaukliche

grof3er Balkon mit schénem Blick ins Griine

ruhige und harmonische Hausstruktur

grof3er Abstellraum

Gemeinschaftswaschraum

Dachgeschoss- / Penthouse Wohnung / keiner tber einem
4 und 5 OG

besondere Architektur der Wohnung

ca. 123 m?

Maisonettewohnung

fr 2-3 Personen

Balkon grof3 (ca. 8gm) Sud/West Lage

schoner Blick

moderne Einbaukiiche, halboffen, verschlieBbar durch Schiebetir
groRRer und heller Wohnraum

kleine WEG, nur 4 Wohnungen

sehr gepflegtes Haus

grof3er Abstellraum im Erdgeschoss

Wasch- und Trockenraum

Naturstein Treppenhaus

Doppelfligeltlir zum Balkon
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Alles zum Standort

Dort, wo der Rhein sein Knie anwinkelt, liegt Oberkassel: vis-a-vis der Altstadt und nur
wenige U-Bahnstationen von der Edeleinkaufsmeile K6 entfernt. Die
Verkehrsanbindungen, auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, sind hervorragend. Zwei
Rheinbriicken verbinden Oberkassel mit der Dusseldorfer Innenstadt. Auf der ful3laufig
erreichbaren ,Luegallee” und rund um den ,Barbarossa-Platz" finden Sie im Herzen
Oberkassels neben zahlreichen Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf, Arzte,
Banken, diverse Schulen sowie einen zweimal wochentlich stattfindenden Wochenmarkt.
Dank der lebhaften Kneipen- Szene Uber das Spitzen-Restaurant, herrlichen
Spazierwegen entlang der Rheinufer bis hin zu zahlreichen weiteren Unterhaltungs- und
Freizeitmoglichkeiten und einer perfekten Infrastruktur erwartet Sie hier echte
Lebensqualitat, die Oberkassel zu einer der Top-Lagen in der Landeshauptstadt macht.
Uber die A 52 und A 57 sind Sie hier zudem hervorragend an das Autobahnnetz rund um
Dusseldorf angebunden und erreichen die Nachbarstadte Neuss, Krefeld,
Monchengladbach und Koln sehr komfortabel. Kindergarten: Milchzahnkiste e.V. -
Kindergarten in Oberkassel Niederkassel Lorick, Emanuel-Leutze-StralRe 1B, 40547
Dusseldorf Ev. Kindertagesstatte, Wildenbruchstral3e 39c, 40545 Dusseldorf Kath.
Kindergarten St. Antonius, Adalbert StraRe 10, 40545 Dusseldorf Zwergenreich Privater
Vorkindergarten, Cheruskerstrafl3e 20, 40545 Disseldorf Grundschulen: Friedrich-von-
Bodelschwingh-Schule, Cimbernstral3e 24, 40545 Dusseldorf Don-Bosco-Schule,
SalierstralRe 37, 40545 Dusseldorf KGS Niederkassel, Niederkasseler StralRe 36, 40547
Weiterfihrende Schulen: Comenius-Gymnasium, Hansaallee 90, 40547 Diisseldorf
Cecilien-Gymnasium, Schorlemer StraRe 99, 40545 Dusseldorf Carl-Benz-Realschule,
LewitstralRe 2, 40547 Dusseldorf Bahnlinien: U70, U74, U75, U76, U77 Fernstral3en: B 7,
A52, A57 Buslinien: 828, 833,834,835,836,862,863, M3, 805 Superméarkte: REWE
Luegallee 55, ca. 300 m, 40545 Dusseldorf REWE Theo-Champion-Stral3e 1, 40549
Dusseldorf Wayo Delikatessen und Sushi Bistro Litticher Str. 17, 40547 Dusseldorf ALDI
SUD Hansaallee 10-12, 40547 Diisseldorf Shopping: Kiinnemann Boutique Flair,
BelsenstralRe 1, 40545 Dusseldorf, Hamburg Mode Luegallee 42, 40545 Dusseldorf
Restaurant: Muggel, Dominikanerstral3e 4, 40545 Dusseldorf Brasserie Hilsmann
Oberkassel, Belsenstral3e 1, 40545 Disseldorf Krankenhaus: Schon Klinik Dusseldorf,
Am Heerdter Krankenhaus 2, 40549 Disseldorf St. Martinus Krankenhaus, Gladbacher
Str. 26, 40219 Dusseldorf Evangelisches Krankenhaus Duisseldorf, Kirchfeldstral3e 40,
40217 Dusseldorf Naherholung: Rheinpromenade, Rheinufer
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 9.10.2024.
Endenergieverbrauch betragt 100.10 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1986. 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




