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Objektnummer FALC-KRo0-70598

Hier wartet eine vielseitige Immobilie auf Sie: Praxisstandort,
Wohntraum und Renditechance

Eckdaten

Kaufpreis 199.000,00 €
Wohnflache 172,9 m2
Anzahl Zimmer 10,0

Anzahl Badezimmer 2,0
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Baujahr

Letzte Modernisierung
Bodenart

Befeuerung
Klimatisiert
Unterkellert
Abstellraum
Gaste-WC

Energieausweis

Energietrager
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

1924

2013
Parkett
Fernwarme

Keller

Fernwarme
Liegt bei Besichtigung vor
Gewerbe
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Lage

Die Immobilie befindet sich in einem ressourcennahen Stadtteil Duisburgs, umgeben von einer
dynamischen Mischung aus Wohn- und Gewerbeflachen. Diese lebendige Umgebung bietet
urbanen Komfort mit hervorragender Infrastruktur — ein idealer Standort fir medizinische
Fachkrafte, Investoren und Selbstnutzer gleichermal3en.

Fur Arzte und medizinische Einrichtungen ist die Nahe zu Patienten und Kollegen essenziell:
Zahlreiche Arztpraxen sowie Apotheken, wie die Praxis Martens und die
Albert-Schweitzer-Apotheke, liegen in direkter Umgebung. Dank der Bushaltestellen, nur ca. 45
Meter entfernt, ist die Immobilie fir Patienten und Besucher einfach zu erreichen.

Selbstnutzer profitieren von der ausgezeichneten Nahversorgung: Supermarkte wie der Cham

Markt oder das Edeka Center sind bequem zu Ful erreichbar. Fir Freizeit und Erholung bieten
Parks und Sporteinrichtungen in der Nahe vielfaltige Mdglichkeiten, wahrend Kindergarten und
Schulen wie die GGS Krefelder Stral3e Familien ideale Bedingungen bieten.

Investoren finden hier ein attraktives Umfeld mit hoher Nachfrage: Die zentrale Lage, die Nahe zu
Einrichtungen des taglichen Bedarfs und die exzellente Verkehrsanbindung — darunter die
Autobahnauffahrt zur A40 (ca. 3 Kilometer) und der internationale Flughafen Dusseldorf (ca. 30
Autominuten) — garantieren nachhaltige Vermietungsperspektiven.

Diese Immobilie Gberzeugt durch ihre vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten und eine Lage, die
gleichermaf3en Komfort, Erreichbarkeit und Lebensqualitat bietet — ob als Praxisstandort,
langfristige Kapitalanlage oder Zuhause. Eine Investition mit nachhaltigem
Wertsteigerungspotenzial.
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Objektbeschreibung

Diese grof3zuigige Immobilie mit 172,9 m2 bietet vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten in einer
attraktiven Lage von Duisburg-Rheinhausen. Ursprunglich als Zahnarztpraxis genutzt, ist sie ideal
fur medizinische Fachkréfte, die nach einem neuen Praxisstandort suchen. Gleichzeitig eignet sie
sich hervorragend fir Investoren mit Vermietungsabsichten oder Selbstnutzer, die Wohnen und
Arbeiten kombinieren mdchten.

Die durchdachte Raumaufteilung ermoglicht eine optimale Nutzung: Mehrere Behandlungs- und
Buroraume, ein grofR3ztigiger Empfangsbereich sowie ausreichend Nebenflachen sorgen fir ein
angenehmes und funktionales Arbeitsumfeld. Helle Raume und eine offene Gestaltung schaffen
zudem eine einladende Atmosphare fir Patienten, Klienten oder Bewohner.

Investoren profitieren von der vielseitigen Nutzungsmadglichkeit der Flache, die sich ideal fur eine
langfristige Vermietung als Praxis, Biro oder moderne Wohnflache eignet. Die zentrale Lage
garantiert eine stabile Nachfrage und langfristige Rentabilitat

Fur Selbstnutzer bietet die Immobilie die Moglichkeit, Wohnen und Arbeiten unter einem Dach zu
vereinen oder die grof3zuigige Flache nach eigenen Vorstellungen zu gestalten.

Die ausgezeichnete Verkehrsanbindung und Infrastruktur erleichtert den Alltag: Bushaltestellen in
nur ca. 45 Metern Entfernung sowie die schnelle Anbindung an die A40 sorgen fur maximale
Erreichbarkeit und Mobilitat.

Ob als Praxis, Buro, Wohnraum oder Anlageobjekt — dieses Objekt bietet maximale Flexibilitat und
zukunftssichere Perspektiven.

*Betriebskostenvorauszahlung: 325 € monatlich*

Ausstattung

Die wichtigsten Details:

e Baujahr: 1918-1924

e Baujahr Anbau: 1981

e Aufstockung Anbau: 1982
* Nutzflache: 172,9 m?

Raumaufteilung der Immobilie:
« Empfangsbereich

» Garderobe

* Wartezimmer
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* Biro

* Drei Behandlungsraume

» Zahntechnik

* Labor

* Rontgenzimmer

* Duschkabine

* Sterilisationsraum

* Vorratsraum

* Archiv

» Patienten-WC — separater Bereich fur Patienten
* Personal-WC — separates WC fur das Personal
» Kammer

Zusatzliche Merkmale der Immobilie:

» Umfassende Klimatisierung

e Buroraum und Wartezimmer mit Lichtkuppel

» Zentraler Hauptstromschalter mit Schlusselsicherung
* 2 WCs mit elektronischem Abzug

» 2 Kellerraume

Die jungsten Modernisierungen:

» 2013: Parkett-Ful3boden

» 2013 Malerarbeiten

» 2007: Fenster (Behandlungsraume)
» 1998: Fenster (Biro, Zahntechnik)

Heizung: Fernwarme
Warmwasser: Durchlauferhitzer

»Ihre geprufte Adresse: Friedrich-Alfred-Str. 90, Duisburg, 47226
Telekom Magenta ist mit bis zu 250 MBit/s im Download und bis zu 40 MBit/s im Upload verfugbar.*
(Quelle: Telekom)

Energieausweis liegt zur Besichtigung vor.
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Sonstiges

Falls Sie Wert auf eine ruhige Lage, eine durchdachte Raumaufteilung und ein gehobenes
Wohnumfeld legen, kdnnte dieses Objekt genau das Richtige fur Sie sein. Wir bieten Ihnen eine
kostenlose 24/7-Hotline unter der Rufnummer 0800-6460646, tGiber die Sie uns jederzeit erreichen
kdnnen.

Wenn Sie Interesse an der Immobilie haben, fordern Sie gerne das ausfuhrliche Exposé an, das
Ihnen in der Regel kurzfristig und automatisch zugesandt wird. Sollten Sie eine Besichtigung
winschen, antworten Sie am besten direkt per E-Mail auf das Exposé. Wir setzen uns umgehend
mit Ihnen in Verbindung und unterbreiten Ihnen passende Terminvorschlage. Bitte geben Sie dabei
stets Ihre vollstdndigen Kontaktdaten an.

Die Objektbeschreibung basiert ganz oder teilweise auf den Angaben des Eigentumers. Fiur die
Richtigkeit und Vollstandigkeit dieser Informationen tbernehmen wir keine Gewahr.

Mochten auch Sie Ihre Immobilie professionell vermarkten? Dann kontaktieren Sie uns gerne! Wir
stehen Ihnen taglich von Montag bis Sonntag zwischen 6:00 und 22:00 Uhr personlich zur
Verfugung. Uber 200.000 aktive Interessenten warten bereits auf Ihr Angebot.

Bitte beachten Sie, dass das Exposé moéglicherweise unter Zuhilfenahme von Kinstlicher
Intelligenz (K1) erstellt oder Gberarbeitet wurde. Dabei wurden jedoch keine wesentlichen Merkmale
verandert.
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