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EXPOSE

Diese charmante Doppelhaushalfte bietet Ihnen ein
gemutliches, neues Zuhause!

e P
3 ks,

ECKDATEN

Objektart: Doppelhaushalfte
Adresse: 46537 Dinslaken
Baujahr: 1966

Zimmerzahl: 4

Wohnflache (ca.): 79 m?
Nutzflache (ca.): 40 m2
Grundsticksflache (ca.): 282 mz
Nebenkosten (ca.): 119,- €
Heizkosten (ca.): 176,- €
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte

> Dinslaken
> 4 Zimmer

Objekteckdaten:

Objektart

Adresse

Baujahr

Zimmerzahl

Wohnflache (ca.)
Nutzflache (ca.)
Grundstiicksflache (ca.)
Kaufpreis

Nebenkosten (ca.)
Heizkosten (ca.)
Terrasse

Garage

Anzahl Stellplatze
Stellplatzarten

Garage

Carport

Energieausweis
Wesentlicher Energietrager
Endenergiebedarf
Energieausweis gliltig bis
Energieausweis Jahrgang
Energieausweis Werteklasse
Energieausweis Baujahr
Energieausweis Gebaudeart
Unterkellert
Gartennutzung
Schlafzimmer
Badezimmer

wWC

Heizung

Befeuerung

Haustiere

Ausstattung

Kabel / Sat-TV

Zustand

Immobilien-Partner Rhein-Ruhr

> 79 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 25001550

Doppelhaushalfte
46537 Dinslaken
1966

4

79 m?

40 m2

282 m2
245.000,- €
119,- €

176,- €

ja

ja

2

Garage, Carport
Anzahl 1
Anzahl 1
Bedarfsausweis
Fernwarme
324,70 kWh / (m?*a)
2034-10-14

ab dem 1.5.2014
H

1966
Wohngebéaude
ja

ja

3

2

1

Zentralheizung
Fernwarme

ja

STANDARD

ja

gepflegt
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bezugsfrei ab

Provision flr Kaufer

August 2026
3,57% vom Kaufpreis inkl. 19% MwSt.
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte

> Dinslaken
> 4 Zimmer

Objektbeschreibung:

Diese sehr gepflegte und charmante Doppelhaushélfte in massiver
Bauweise aus dem Baujahr 1966 befindet sich in einer &ul3erst attraktiven
und ruhigen Wohnlage von Dinslaken-Bruch, unweit des beliebten
Naherholungsgebiets "Wohnungsbusch". Die Immobilie Uberzeugt durch
eine angenehme Wohnatmosphére und eignet sich ideal fur Paare oder
kleine Familien, die ein behagliches Zuhause suchen.

Das Einfamilienhaus steht auf einem ca. 282 m2 groRen Grundstuck und
bietet rund 79 m2 Wohnflache, verteilt auf zwei Etagen zzgl.
Kellergeschoss. Die durchdachte Raumaufteilung erdffnet vielfaltige
Nutzungsmdglichkeiten. Im gesamten Haus ist noch der Charme der
1980er- und 1990er-Jahre spirbar, sodass ein gewisser
Modernisierungsbedarf besteht - eine ideale Gelegenheit, die Immobilie
nach eigenen Vorstellungen zu gestalten und zeitgemaf aufzuwerten.

Zum Objekt gehéren ein Uberdachtes Carport direkt neben dem Haus, ein
weiterer Stellplatz davor sowie eine separate Garage in unmittelbarer
Néahe.

Der Hauseingang fuhrt in eine einladende Diele. Von hier aus gelangen
Sie in das grof3zugige Wohn- und Esszimmer mit direktem Zugang zum
gepflegten Garten, in die gemutliche Kiiche sowie in das Gaste-WC.

Im Obergeschoss erwartet Sie ein heller Flur, von dem aus alle Raume
erreichbar sind: ein gerdumiges Schlafzimmer, ein modernisiertes
Tageslichtbad sowie zwei Kinderzimmer.

Das Kellergeschoss erreichen Sie Uber eine Treppe neben der Kiiche.
Hier stehen lhnen zwei gepflegte Kellerrdume mit viel Stauraum zur
Verfugung. In der Waschkiiche wurde zusétzlich ein Duschbad integriert -
ein praktisches Extra fir den Alltag.

Der liebevoll angelegte Garten ist sowohl Uber die grol3e Fensterfront des
Wohnzimmers als auch seitlich vom Haus zugénglich. Er 1adt zum
Verweilen, Entspannen oder Spielen ein und bietet ein kleines, grines
Refugium im Alltag.

Das Haus strahlt eine warme und wohnliche Atmosphére aus und wartet
darauf, von einem neuen Eigentiimer mit Leben gefillt zu werden.

Ausstattung:
Das Gaste-WC im Erdgeschoss ist mit einem WC, einem

Handwaschbecken sowie einem Fenster ausgestattet.

Im Obergeschoss befindet sich das Hauptbadezimmer mit Tageslicht, das
Uber eine Badewanne, ein WC und ein Handwaschbecken verflgt.
Dieses Badezimmer wurde vor etwa 15 Jahren modernisiert.

Ein weiteres Badezimmer im Untergeschoss erganzt das Raumangebot
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> 79 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 25001550

sinnvoll. Es ist mit einer Dusche und einem Handwaschbecken
ausgestattet und eignet sich ideal als praktische Unterstiitzung im
Familienalltag.

Die Bodenbelége im Haus sind im Erdgeschoss vollstandig gefliest,
wahrend im Obergeschoss in den SchlafrAumen Laminat verlegt wurde.

Die zweifach isolierverglasten Fenster wurden ca. 1983 erneuert, das
Terrassenfenster ist deutlich jingeren Datums. Samtliche Fenster im Erd-
und Obergeschoss sind mit elektrischen Rollladen ausgestattet.

Die Neueindeckung des Daches erfolgte vor etwa 20 Jahren.
Die Warmwasseraufbereitung erfolgt tber die Fernwarmeheizung.

Lagebeschreibung:

Der Dinslakener Bruch zahlt zu den beliebtesten Stadtteilen Dinslakens.
Geschafte des taglichen Bedarfs sind bequem erreichbar, und auch die
Dinslakener Innenstadt ist nur wenige Minuten entfernt. Dieses Haus
befindet sich in fuRlaufiger Lage zum Wohnungsbusch- und
Wohnungswald.

Der Bahnhof liegt nur etwa finf Autominuten entfernt und bietet eine
optimale Anbindung an den regionalen und Uberregionalen Verkehr.
Zudem Uberzeugt die Lage durch ihre hervorragende Verkehrsanbindung
an die A59, die A3 sowie das Bundesstral3ennetz. Bus- und
StraBenbahnverbindungen am Bahnhof sorgen fiir zusatzliche Mobilitét.

Die Néhe zu den idyllischen Tenderingsseen macht diese Wohnlage
besonders attraktiv und bietet einen hohen Freizeitwert.

Sonstiges:

Nutzen Sie jetzt Ihre Chance und sichern Sie sich dieses charmante Haus
in gefragter Lage!

Fordern Sie unser vollstandiges Exposé mit weiteren Fotos an. Gerne
vereinbaren wir anschlieBend einen Besichtigungstermin, um Ihnen die
Vorziige dieser Immobilie personlich zu présentieren.

Hinweis zur Maklerprovision:

Unsere Tatigkeit fuhrt im Erfolgsfall zur Verpflichtung zur Zahlung einer
Maklercourtage in Héhe von 3,57 % des Kaufpreises inklusive 19 %
Mwst., fallig und zahlbar direkt nach Vertragsabschluss. Mit Ihrer
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 Verk&ufer
abgeschlossen wurde. (8 656¢ BGB)

Die Objektdaten beruhen auf Angaben des Eigentiimers. Fir die
Vollstandigkeit und Richtigkeit wird daher keine Haftung tibernommen.
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 79 m2 Wohnflache
> Dinslaken > Objektnummer: 25001550
>4 Zimmer

Objektbilder:

Garten
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 79 m2 Wohnflache
> Dinslaken > Objektnummer: 25001550
>4 Zimmer

Terrasse + Garten Vorderansicht und Vorgarten

Pa

L

Kellerabgang : EG_Kiiche
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 79 m2 Wohnflache
> Dinslaken > Objektnummer: 25001550
>4 Zimmer

2 Biro_Ankleidezimmer

OG_Schlafzimmer OG_Badezimmer
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 79 m2 Wohnflache

> Dinslaken > Objektnummer: 25001550
>4 Zimmer

X L I JE

aalaalalalieme=taaial

Kellerausgang 2 Kellerraum2
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 79 m2 Wohnflache
> Dinslaken > Objektnummer: 25001550
>4 Zimmer

Energiebedarf

Energiebedarf e
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 79 m2 Wohnflache

> Dinslaken > Objektnummer: 25001550

> 4 Zimmer

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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