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EXPOSE

Der Charme von zwel schonen sanierten Altbauhausern
mit dem Altstadt-Flair von Dinslaken vereint!
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ECKDATEN

Objektart: Einfamilienhaus
Adresse: 46535 Dinslaken
Baujahr: 1925
Zimmerzahl: 14
Wohnflache (ca.): 288 m?
Grundstiicksflache (ca.): 511 m?
Nebenkosten (ca.): 242,- €
Heizkosten (ca.): 583,- €
Anzahl Etagen: 2
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Eckdaten

> Einfamilienhaus
> Dinslaken
> 14 Zimmer

Objekteckdaten:

Objektart

Adresse

Baujahr

Zimmerzahl

Wohnflache (ca.)
Grundstuicksflache (ca.)
Kaufpreis

Nebenkosten (ca.)
Heizkosten (ca.)

Anzahl Etagen

Balkon

Terrasse

Garage

Anzahl Stellplatze
Stellplatzarten

Garage

Energieausweis
Wesentlicher Energietrager
Endenergiebedarf
Energieausweis gliltig bis

Energieausweis Jahrgang

> 288 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 25001526

Einfamilienhaus
46535 Dinslaken
1925

14

288 m?

511 m?
640.000,- €
242,-€

583,- €

Garage, Freiplatz
Anzahl 1
Bedarfsausweis
Fernwarme

203,40 kWh / (m2*a)
2036-02-18

ab dem 1.5.2014

Energieausweis Werteklasse G
Energieausweis Baujahr 1925
Energieausweis Gebaudeart Wohngebéaude
Unterkellert nein
Gartennutzung ja
Schlafzimmer 7
Badezimmer 3
wcC 1
Heizung Fernheizung
Befeuerung Fernwarme
Mieteinnahmen p.a. (IST) 11.400,- €
Zustand teilsaniert
bezugsfrei ab ab sofort
Provision fur Kaufer 3,57 % vom Kaufpreis inkl. der gesetzl. MwSt.
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> Einfamilienhaus
> Dinslaken
> 14 Zimmer

Objektbeschreibung:

Eine aulRergewdhnliche Immobilie, wie man sie nur selten findet.
Altstadtflair und der besondere Charme eines historischen Winkelhauses
verbinden sich hier zu einem einzigartigen Gesamtbild.

Dieses Wohnensemble - nicht unter Denkmalschutz stehend - Giberzeugt
durch unverwechselbaren Altbaucharakter und eine eindrucksvolle
Prasenz. Die markante Aul3enansicht sowie die historischen Stilelemente
verleihen der Immobilie eine besondere Ausstrahlung. Eine echte Raritét
im Herzen der Dinslakener Altstadt.

Auf dem ca. 511 m2 grofRen Grundstiick befinden sich zwei
Einfamilienh&user mit jeweils separaten Eingéngen. Das grof3zligige
Areal bietet viel Platz im AuRenbereich; der Garten erganzt das Ensemble
und erdffnet vielfaltige Gestaltungsméglichkeiten. Eine massive Garage
sowie zwei zusétzliche Stellplatze sind vorhanden. Die Zufahrt zu den
Hausern und zu den Stellplatzen ist Uber eine Sondergenehmigung der
Stadt Dinslaken gesichert.

Haus 1 wurde ca. im Jahr 1925 errichtet und verfugt tber eine
Wohnflache von rund 126 m2. Diese Einheit ist derzeit vermietet.

Haus 2 ist tiber 200 Jahre alt, wurde in den 1980er Jahren erweitert und
bietet eine Wohnflache von ca. 162 m2. Dieses Haus steht aktuell leer. In
beiden Gebauden erfolgte in den 1980er Jahren eine grundlegende
Sanierung. Daruber hinaus wurden im derzeit leerstehenden Haus in den
vergangenen rund zweieinhalb Jahren weitere umfangreiche
Modernisierungs- und Sanierungsmafnahmen durchgefihrt.

Die Liegenschaft eroffnet vielfaltige Nutzungsmaéglichkeiten und verbindet
historisches Ambiente mit zeitgeméaRem Wohnen. Fur Liebhaber
besonderer Immobilien bietet sich hier nicht nur ein Haus, sondern ein
charakterstarkes Zuhause mit Entwicklungspotenzial.

Ausstattung:

Haus 1 - ca. 126 m? Wohnflache
Dieses Haus verfligt Uiber insgesamt sieben Raume, aufgeteilt auf das
Erd- und Obergeschoss.

Im Erdgeschoss erwarten Sie eine iberaus grof3ziigige Kiiche mit
Essbereich, ein hell gestaltetes Badezimmer mit Fenster, Badewanne und
Dusche sowie kontrastierenden Bodenfliesen. Vom gerdumigen
Wohnzimmer aus gelangen Sie direkt auf die Terrasse und in den Garten
- ideal zum Entspannen.

Im Obergeschoss befinden sich vier weitere Zimmer, die als Schlaf- oder
Arbeitsrdume genutzt werden kdnnen, sowie ein schmaler Balkon. Dieses
Haus ist derzeit an eine junge Familie vermietet.

Haus 2 - ca. 162 m2? Wohnflache
Das zweite Haus bietet auf rund 162 m2 viel Raum, um individuelle
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> 288 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 25001526

Wohntraume zu verwirklichen. In den letzten 2,5 Jahren wurde das Haus
umfassend modernisiert: Malerarbeiten, Badsanierungen in modern-heller
Gestaltung, Erneuerung der Wasserleitungen, komplette Elektrik,
FuR3bodenheizung und Bodenplatte.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein groRzugiger Lebensmittelpunkt mit
Diele, modernem Duschbad, offener Kiiche mit Essbereich,
lichtdurchflutetem Wohnzimmer sowie einem gemutlichen Kaminzimmer
mit Zugang zur Terrasse und zum Garten. Erganzt wird das Erdgeschoss
durch ein Gaste-WC sowie einen Hauswirtschafts- und Heizungsraum.

Das Obergeschoss bietet vier weitere Zimmer, ein weiteres helles,
saniertes Badezimmer sowie einen zusatzlichen Balkon - ideal fur flexible
Nutzung und individuelle Gestaltung.

Es gibt zwei separate Energiebedarfsausweise. Die angegebenen Werte
im Exposé beziehen sich auf das vermietete Haus. Die Werte fur das
leerstehende Haus sind wie folgt:

Energiebedarf: 146,3 kWh/(mz2.a)
Energieeffizienzklasse: E

Wichtiger Hinweis:
Die beiden Hauser werden ausschlieB3lich gemeinsam verkauft.
Einzelverkaufe sind seitens der Verkaufer nicht vorgesehen.

Lagebeschreibung:

Schoéner Wohnen in Dinslaken, der Stadt im Griinen.

Die Stadt Dinslaken liegt am unteren Niederrhein im Nordwesten des
Ruhrgebiets in Nordrhein-Westfalen und ist eine GroR3e kreisangehorige
Stadt des Kreises Wesel im Regierungsbezirk Diisseldorf.

Diese schone Stadt besticht durch ihre bevorzugte Lage und ihre
hervorragende Infrastruktur. Die Immobilien befinden sich am Ende der
Dinslakener EinkaufsstraRe, direkt am Altmarkt. Die Geschéfte des
taglichen Lebens, wie auch ein Krankenhaus und mehrere Arzte sind
fullaufig sehr gut erreichbar. Hervorragende Verkehrsanbindungen an
die A 59, an die A 3 und an das Bundesstraennetz runden die
exponierte Lage gelungen ab.

Sonstiges:

Diese beiden Hauser bieten viel Raum, um Ihre Wohntraume und
individuellen Ideen zu verwirklichen - historisch und idyllisch gelegen,
mitten in der Altstadt von Dinslaken.

Wir freuen uns, lhnen diese auBergewdhnliche und besondere Immobilie
vorstellen zu diirfen. Nutzen Sie die Chance und erwerben Sie ein Objekt
mit Potenzial auf dem aktuellen Immobilienmarkt. Fordern Sie unser
vollstandiges Exposé mit weiteren Fotos an. Gerne vereinbaren wir
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> Einfamilienhaus > 288 m2 Wohnflache

> Dinslaken > Objektnummer: 25001526
> 14 Zimmer

anschlieRend einen Besichtigungstermin, um lhnen die Vorzige dieser
Immobilie personlich zu prasentieren.

Hinweis zur Maklerprovision:

Unsere Tatigkeit fuhrt im Erfolgsfall zur Verpflichtung zur Zahlung einer
Maklercourtage in Hohe von 3,57 % des Kaufpreises inklusive 19 %
MwsSt., fallig und zahlbar direkt nach Vertragsabschluss. Mit lhrer
Objektanfrage bestatigen Sie diese Vereinbarung und erkennen die
Zahlung der Maklercourtage an. Wir weisen ausdrucklich darauf hin, dass
ein provisionspflichtiger Maklervertrag in gleicher Hohe mit dem Verkaufer
abgeschlossen wurde. (8 656¢c BGB)

Die Objektdaten beruhen auf Angaben des Eigentumers. Fur die
Vollstéandigkeit und Richtigkeit wird daher keine Haftung tbernommen.

Objektbilder:

ia GmbH - immoXXL 2026
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Leerstand EG Gaste-WC 1.0G_2. Duschbad

1.0G Diele o 1.0G Raum_1_ A

1.0G Raum_2_ g &

1.0G Diele_2_
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d 1.0G Raum_3 1.0G Zwischendiele 1
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1.0G Raum_4 Haus vermietet_Diele EG

L1
i

Raum_4 1 Treppenaufgang Diele
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Haus vermietet -Kiiche

Haus vermietet Wohnzimmer Haus vermietet - OG Raum 2
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Haus vermietet - OG Raum 4 KI-Beispielbild als Inspiration_Essbereich + Zugang Wohnzimmer

. 5.
Garage innen
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Energiebedarf

Energiebedarf e

\ At

KI-Beispielbild als Inspiration_Garten
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Haus vermietet_Bad mit Dusche
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IMG_2185

IMG_2184
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Grundriss 1.0bergeschoss_Leerstand
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Grundriss Erdgeschoss_Leerstand
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Ansprechpartner: Firmendaten:

Frau Andrea Heuser Immobilien-Partner Rhein-Ruhr
Inh. Joachim Grabowsky
Kurt-Schumacher-Str. 228

Telefon: 004920644566581 46539 Dinslaken
Mobil: 00491742056709
E-Mail: anfrage@immopartner-rr.de T 02064 456658-0

F 02064 456658-9

M 0172 2440665
info@immopartner-rr.de
www.immopartner-rr.de

Vertretungsberechtigter: Joachim Grabowsky
Berufsaufsichtsbehorde: Kreis Wesel, Reeser LandstraRe 31, 46483
Wesel, Ordnungsamt

Berufskammer: IHK Duisburg

lhre Notizen:
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