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Wohnflache
Grundstlcksflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Stellplatze
Anzahl Balkone
Anzahl Terrassen
Baujahr

Zustand
Ausstattungskategorie
Bad

Bodenart
Heizungsart
Befeuerung
Stellplatzart
Gartennutzung
Wintergarten
Unterkellert
Abstellraum

Energieausweis

Energieausweistyp
Gultig bis
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung
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518,0 m2
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3,0
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1939

Gepflegt
Gehoben
Dusche, Wanne
Fliesen

Zentral

Ol
Aulenstellplatz

Keller

Verbrauchsausweis
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18.11.2013
2014
Wohngebaude
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Lage

Diese Immobilie befindet sich in einer aul3erst attraktiven Lage in Dusseldorf, die durch ihre
hervorragende Anbindung und vielfaltige Infrastruktur sowie der fu3laufigen Nahe zum Rhein
besticht. Die Umgebung bietet eine Vielzahl an Annehmlichkeiten, die den Alltag erleichtern und
bereichern.

Far Familien mit Kindern ist die N&he zu Bildungseinrichtungen besonders vorteilhaft. Ein
Kindergarten ist nur einen kurzen Spaziergang entfernt, wahrend die GGS Beckbusch-Schule
ebenfalls schnell erreichbar ist. Dies macht die Immobilie ideal fur junge Familien, die Wert auf eine
gute Bildungsinfrastruktur legen.

Die Anbindung an den Offentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet. Mehrere Bushaltestellen und
U-Bahn-Stationen sind in wenigen Minuten zu Ful3 erreichbar, was eine schnelle und bequeme
Verbindung in die Innenstadt und andere Stadtteile ermdglicht. Auch die Autobahn ist gut
erreichbar, was die Lage fur Pendler besonders attraktiv macht. Der Flughafen Dusseldorfist in
etwa 10 Autominuten zu erreichen, was fur Vielflieger von Vorteil ist.

Fir den taglichen Bedarf sind zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten in der Nahe vorhanden. Ein Aldi
Sud befindet sich in unmittelbarer Nahe, ebenso wie mehrere Backereien und Apotheken. Diese
Vielfalt an Geschaften sorgt dafiir, dass alle wichtigen Besorgungen schnell und unkompliziert
erledigt werden kdnnen.

Auch die Freizeitgestaltung kommt nicht zu kurz. In der Umgebung gibt es mehrere Restaurants,
die zu kulinarischen Entdeckungen einladen. Zudem sind Spielplatze und Parks in der Nahe, die fur
Erholung und Freizeitaktivitaten genutzt werden kdnnen. Die Néhe zu kulturellen und sportlichen
Einrichtungen rundet das Angebot ab und macht die Lage dieser Immobilie besonders attraktiv.
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Objektbeschreibung

Das charmante Stadthaus aus dem Jahr 1939 mit einem nach Stidwesten ausgerichteten Garten
bietet eine Vielzahl an Nutzungsmaoglichkeiten und bei alleiniger Nutzung ausreichend Platz und
Potenzial. Die Wohnflache von rund 234 m2 verteilt sich auf insgesamt drei Etagen. Diese kdnnen
als Mehrgenerationenhaus genutzt oder alternativ auch teilweise vermietet werden.

Der Eingangsbereich fuhrt Sie in einen grof3ziigigen Flur, von dem aus Sie alle wichtigen Raume
erreichen. Links befindet sich das einladende Wohnzimmer mit Wintergarten, das mit grof3en
Fenstern viel Tageslicht bietet. Angrenzend finden Sie die Kiiche, die mit modernen Geréaten
ausgestattet ist und einen weiteren direkten Zugang zum Wintergarten bietet. Dieser Raum ist ideal
fur entspannte Stunden mit Blick in den Garten. Im Erdgeschoss befindet sich zudem ein
Schlafzimmer, das vielseitig genutzt werden kann, sowie ein Badezimmer mit Badewanne.

Die Treppe im Flur fihrt Sie in das erste Obergeschoss, wo Sie eine dhnliche Raumaufteilung wie
im Erdgeschoss finden. Anstelle des Wintergartens verflugt diese Etage Uber einen grof3ziigigen
Balkon mit herrlichen Blick in den Garten.

Das Dachgeschoss beherbergt zwei weitere Zimmer, eine Kiiche und eine Loggia.

Der Spitzboden ist modern ausgebaut und bietet, da er nichts als Wohnflache gerechnet werden
darf, weiteren Stauraum.

Im Kellergeschoss stehen Ihnen neben der Waschkiiche und dem Heizungsraum noch drei weitere
Kellerraume zur Verfigung.

Der Garten ist ein wahres Paradies fur Naturliebhaber und bietet viel Platz zum Spielen und
Entspannen.

Das Haus wird derzeit teilweise vermietet und eigengenutzt. Die Wohnungen im Ober- und
Dachgeschoss sind vermietet, die Wohnung im Erdgeschoss wird durch den Eigentiimer bewohnt
und wird daher mit Verkauf frei. Bei den Mietvertragen handelt es sich um Pauschalmieten, eine
Nebenkostenabrechnung wird aktuell nicht erstellt.
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Ausstattung

* Pauschalmiete der Wohnung im 1.0G, rd. 73m2: 1.000,-€ zzgl. 270,-€ NK
* Pauschalmiete der Wohnung im Dachgeschoss, rd. 55m2: 700,-€ zzgl. 300,-€ NK

- Wohnflache: rd. 234 m?

- drei Wohnungen + Spitzboden

- Anzahl der Zimmer: 7

- Baujahr: 1939

- Stromleitungen 2019 / 2020 erneuert

- Flur 2019/ 2020 renoviert und modernisiert

- Dachgeschoss 2019 / 2020 renoviert und modernisiert

- Fenster im Flur 2018 erneuert

- Energieeffizienzklasse: D

- Balkon und Loggia vorhanden

- Keller vollunterkellert mit Pumpensumpf

- Garten vorhanden

- Heizung: Olzentralheizung (sollte erneuert werden); Oltankfassungsvermdégen rd. 5.600 Itr.;
Leitungen fur Gas liegen

- Bodenbelage: Parkett und Fliesen

- Fenster: Grol3e Fensterfronten fur viel Tageslicht

- Zusatzliche Ausstattung: Wintergarten

- AulRenbereich: Gepflegter Garten mit Terrasse und Gartenhitte
- Vorgarten mit einem Stellplatz
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Sonstiges

Wir bieten Ihnen eine kostenlose 24/7 Hotline (0800-6460646) an. Bei Interesse fordern Sie einfach
das Exposé mit einigen weiteren Inhalten an. Dieses wird Ihnen automatisch i.d.R. kurzfristig
zugesandt.

Bei einem Besichtigungswunsch antworten Sie am besten per Mail auf das Exposé, wir melden uns
dann umgehend mit Terminvorschlagen bei Ihnen. Bitte geben Sie immer lhre vollstandigen
Kontaktdaten an.

Die Objektbeschreibung beruht ganz oder zum Teil auf Angaben des Eigentimers. Fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit tbernehmen wir keine Gewahr.

Sie wollen Ihre Immobilie ebenfalls professionell vermarkten, rufen Sie uns an, wir stehen lhnen
von Mo. bis So. von 6.00 - 22.00 h personlich zur Seite, tber 200.000 aktive Interessenten warten
bereits auf Sie.
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