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Exklusive Wohnung in erster Rheinlage mit
Panoramablick!
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Direkt an der beliebten Dusseldorfer Rheinallee mit Blick auf den Rhein prasentieren wir
Ihnen diese aulRergewdhnliche Wohnung mit ca. 126 m2 Wohnflache. Der angrenzende
Wintergarten mit ca. 14 m2 steht Ihnen zuséatzlich und unentgeltlich zur Verfigung. Die
Wohnung wurde im Jahr 2024 kernsaniert und mit sehr hochwertigen Materialien sowie
einer exklusiven Badausstattung versehen. Das Mietverhaltnis hat eine befristete
Festlaufzeit bis zum 30.06.2029. Im ersten Obergeschoss des Mehrfamilienhauses mit
drei Wohnungen erwartet Sie eine beeindruckende Raumaufteilung mit einem
grof3zugigen Eingangsbereich. Von hier aus gelangen Sie nach links in den sonnigen,
offenen Wohnraum mit Essbereich und direktem Zugang zum Sidbalkon mit Rheinblick.
Im weiteren Verlauf dieser Achse befinden sich ein Schlafzimmer mit Zugang zum
Balkon, ein Tageslichtbad und ein Géaste-WC. Eine separate Kiche mit Zugang zum
Balkon sowie ein Abstellraum runden diese Etage ab. Die durchdachte Raumaufteilung
und die exklusive Ausstattung machen diese Wohnung zu einem echten Schmuckstlck.
Ein besonderes Highlight ist der direkte Rheinblick tber die gesamte Front.
Hervorzuheben ist zudem die hochwertige Ausstattung, zu der auch ein Stellplatz gehort.
Dieser kann gegen eine zuséatzliche monatliche Mietgebuhr von 90 Euro optional genutzt
werden. Eine Waschkiiche, ein Fahrradkeller und ein Kellerraum vervollstandigen das
Angebot. Uberzeugen Sie sich selbst von diesem Liebhaberobjekt in der Dusseldorfer
Rheinallee, das Ihnen so viele Méglichkeiten bietet! Gerne vereinbaren wir mit Ihnen
einen Besichtigungstermin vor Ort.
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Die Wohnung im 1. Obergeschoss wurde im Jahr 2024 hochwertig und mit viel Liebe zum
Detail modernisiert:

- Neuer Gas-Brennwertkessel mit modernen Installationen 2020

- Sanierung 1. Obergeschoss 2024

- Sanierung Eingangsbereich 2024

- Sanierung Keller 2024

Einige Besonderheiten:

- Reprasentativer Eingangsbereich mit gro3ziigigem Windfang und moderner
Sprechanlage

- Deckenhdhen: 2,78 cm

- Hochwertiges Eichenparkett

- Hochwertig ausgestattetes Tageslicht-Bad mit Regenfall-Dusche (120 cm x 120 cm)
- Dezentrale Warmwasserversorgung durch elektrische Durchlauferhitzer

- Uberdachter Sudbalkon mit Blick auf den Rhein sowie Balkone zur Gartenseite

- Stellplatz im Hof mit eigener Zufahrt Gber die Walkirenstral3e

- GrolRer Kellerraum

- Fahrradkeller

- Waschkiche
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Oberkassel ist ein lebendiger Stadtteil mit einer facettenreichen und pulsierenden
Atmosphare. Die Architektur besticht durch elegante Altbauten, moderne Neubauten und
stilvolle Villen, umgeben von begriinten Stral3en, die zum Flanieren einladen. Zahlreiche
Cafés, Restaurants und Bars bieten internationale Kiiche und laden dazu ein, den Tag
bei einem Glas Wein ausklingen zu lassen. Die grof3ziigigen Wohnhauser in Oberkassel
bieten oft einen malerischen Blick auf den Rhein oder die Skyline der Stadt. Familien
schatzen die Nahe zu guten Schulen und Kindergarten, Singles und Paare das vielfaltige
Freizeit- und Kulturangebot. Die Nahe zum Rhein ermdglicht zahlreiche Freizeitaktivitaten
wie Spaziergdnge am Rheinufer, Fahrradtouren oder Wassersport. Kulturell bietet
Oberkassel mit Galerien, Theatern und Veranstaltungen fiir jeden Geschmack etwas. Die
zentrale Lage des Stadtteils ermdglicht eine schnelle Anbindung an die Innenstadt, den
Flughafen und die Autobahnen. Die hervorragende Verkehrsanbindung sowohl mit
offentlichen Verkehrsmitteln als auch tber die Autobahnen A52 und A57 sowie die Nahe
zum Flughafen Dusseldorf-International machen Oberkassel zu einem idealen
Wohnstandort fir alle Lebenslagen. Die hervorragende Infrastruktur mit Geschaften des
taglichen Bedarfs, Wochenmarkten und internationaler Gastronomie macht das Wohnen
in Oberkassel besonders angenehm. Alles in allem ist Oberkassel ein lebendiger und
attraktiver Stadtteil, der fir jeden etwas zu bieten hat. Wer hier wohnt, genief3t die
Vorzige einer urbanen Lage gepaart mit Ruhe und Natur direkt vor der Haustdr.
Kindergarten: Evangelische Kirchengemeinde Disseldorf-Oberkassel,
WildenbruchstralRe 39c, 40545 Dusseldorf St. Antonius Kindergarten, Adalbertstral3e 10,
40545 Disseldorf Stadt. Tageseinrichtung fur Kinder, Oberkasseler StraRe 57-59, 40545
Dusseldorf Kath. Kindertageseinrichtung Christus Konig, Pastor-Busch-Weg 7-9, 40545
Dusseldorf Ev. Kindertageseinrichtung Wettiner Stral3e, Wettiner Stral3e 6, 40545
Dusseldorf Kindertagesstatte Pastor-Busch-Weg, Pastor-Busch-Weg 7, 40545
Dusseldorf Grundschulen Friedrich-von-Bodelschwingh-Schule, Cimbernstr. 24, 40545
Dusseldorf Don Bosco Schule, SalierstraRe 37, 40545 Disseldorf KGS Niederkassel,
Niederkasseler Strafl3e 36, 40547 Dusseldorf Weiterfihrende Schulen Comenius
Gymnasium, Hansaallee 90, 40547 Dusseldorf Ceciliengymnasium, Schorlemer Stral3e
99, 40545 Dusseldorf Carl-Benz-Gymnasium, LewitstralBe 2, 40547 Dusseldorf
Internationale Schulen Japanische Internationale Schule, Niederkasseler Kirchweg 38,
40547 Dusseldorf International School of Dusseldorf e. V., Niederrheinstrale 323, 40489
Dusseldorf ISR International School on the Rhine, Konrad-Adenauer-Ring 2, 41464
Neuss
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 23.3.2034. Endenergiebedarf
betragt 114.90 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1952. Die Energieeffizienzklasse ist D. Auf Wunsch
senden wir lhnen 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 lhre Anfrage oder Ihren Anruf! Maklervertrag: Sie
schlieen 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 abschliel3en, der auf die
Tatigkeit von VON POLL IMMOBILIEN zuriickzufiihren ist, haben Sie als Kaufer die
ortsuibliche 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 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 losen. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll
Immobilien GmbH nach 8§ § 1, 2 Abs. 1 Nr. 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
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 lhrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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