ﬁ, Immeobilien-Partner

@ .
Rhein-Ruhr

EXPOSE

Lebensqualitat pur: Traumhaus mit Gartenparadies,
Pool und unverbaubarem Weitblick.

ECKDATEN

Objektart: Reihenendhaus

Adresse: 46539 Dinslaken / Hiesfeld
Baujahr: 1972

Zimmerzahl: 4

Wohnflache (ca.): 130 m?
Nutzflache (ca.): 79 m2

Grundsticksflache (ca.): 492 mz
Nebenkosten (ca.): 191,- €
Heizkosten (ca.): 74,- €
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Eckdaten

> Reihenendhaus
> Dinslaken / Hiesfeld

> 4 Zimmer

Objekteckdaten:

> 130 m2 Wohnflache

> Objektnummer: 25001582

Heizung Zentralheizung
Objektart Reihenendhaus Befeuerung Gas
Adresse 46539 Dinslaken / Hiesfeld Ausstattung GEHOBEN
Baujahr 1972 Zustand teil / vollsaniert
Zimmerzahl 4 bezugsfrei ab nach Vereinbarung
Wohnflache (ca.) 130 m2 Provision fur Kéufer 2,38 % inkl. vom Kaufpreis inklusive der gesetzlichen
Nutzflache (ca.) 79 m2 MwSt
Grundstiicksflache (ca.) 492 m2
Kaufpreis 699.000,- €
Nebenkosten (ca.) 191,- €
Heizkosten (ca.) 74,- €
Anzahl Etagen 2
Terrasse ja
Garage ja
Anzahl Stellplatze 3

Stellplatzarten

Freiplatz

Garage

Energieausweis
Wesentlicher Energietréager
Endenergiebedarf
Energieausweis gliltig bis

Energieausweis Jahrgang

Garage, Freiplatz
Anzahl 1
Anzahl 2

Bedarfsausweis

GAS

122,50 kWh / (m2*a)
2036-06-26
ab dem 1.5.2014

Energieausweis Werteklasse D
Energieausweis Baujahr 1972
Energieausweis Gebaudeart Wohngebaude
Unterkellert ja
Gartennutzung ja
Schlafzimmer 2
Badezimmer 2
wC 1

Immobilien-Partner Rhein-Ruhr
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Eckdaten

> Reihenendhaus
> Dinslaken / Hiesfeld
> 4 Zimmer

Objektbeschreibung:

Ankommen, wohlfiihlen und das Leben geniel3en - dieses
aulRergewdhnlich gepflegte und mit viel Liebe zum Detail modernisierte
Einfamilienhaus bietet genau das! Ein Zuhause zum Verlieben - stilvolles
Wohnen in traumhafter Lage!

Manche Héauser bieten vier Wande - dieses Haus schenkt Lebensqualitét.

Mit viel Liebe zum Detail, einem ausgepragten Sinn fur Qualitat und
einem harmonischen Gesamtkonzept wurde dieses Einfamilienhaus tber
viele Jahre hinweg umfassend modernisiert und zu einem ganz
besonderen Zuhause entwickelt. Hier verbinden sich stilvolle Wohnkultur,
hochwertige Ausstattung und ein wunderschon gestalteter Au3enbereich
zu einem Wohnambiente, das vom ersten Moment an begeistert.

Bereits beim Betreten empfangt Sie eine warme und einladende
Atmosphére. Helle Raume, groRzligige Grundrisse und geschmackvoll
ausgewahlte Materialien verleihen dem Haus eine zeitlose Eleganz. Jeder
Bereich wurde mit grof3er Sorgfalt gestaltet und vermittelt ein Gefuhl von
Geborgenheit und Exklusivitat zugleich.

Auf einem ca. 492 m? grof3en Grundstiick gelegen, bietet die Immobilie
rund 130 m2 Wohnflache sowie eine zuséatzlich wohnlich ausgebaute
Nutzflache von ca. 20 m2 im Spitzboden und Uiberzeugt durch ihren
hervorragenden Pflegezustand. Das ursprunglich im Jahr 1972 errichtete
Haus wurde seit 2003 fortlaufend kernsaniert, modernisiert und mit
hohem Qualitatsanspruch weiterentwickelt.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich bildet das Herzstiick des
Hauses. Hier entstehen die schénsten Momente des Familienlebens - ob
beim gemeinsamen Essen, gemutlichen Abenden mit Freunden oder
entspannten Stunden auf dem Sofa. Die gro3ziigige, halboffene Kiiche
fugt sich harmonisch in das Wohnkonzept ein und verflgt Uiber einen
angrenzenden Hauswirtschaftsraum, der durch ein modernes
Glasschiebeelement elegant integriert wurde.

Ein besonderes Highlight ist der direkte Zugang zur neu gestalteten, rund
30 m2 groRen und Uberdachten Terrasse. Sie erweitert den Wohnraum
nach drauen und schafft einen Ort, an dem sich das Leben in vollen
Zugen genielRen lasst.

Im Obergeschoss erwartet Sie ein privater Riickzugsbereich mit einem
groRRzugigen Schlafzimmer und angrenzendem Ankleidezimmer, einem
groRen Kinderzimmer und einem stilvoll gestalteten Badezimmer, das
hdchsten Anspriichen gerecht wird. Der offene Galeriebereich im
Spitzboden sorgt fur ein luftiges Raumgefuhl und Iasst viel Tageslicht ins
Haus stromen. Hier befindet sich ein weiterer, vielseitig nutzbarer Raum -
ideal als Homeoffice, Gastezimmer oder personlicher Wohlfuhlbereich.

Auch das Kellergeschoss uberzeugt mit attraktiven Zusatzflachen. Ein
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> 130 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 25001582

groRRzugiger Hobby- und Mehrzweckraum mit zusatzlicher Kiiche, ein
Wasch- und Trockenraum mit Sauna sowie ein Vorratsraum bieten
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten und zuséatzlichen Komfort.

Der AuBenbereich ist ein echtes Paradies und verleiht dieser Immobilie
ihren unverwechselbaren Charakter. Die liebevoll angelegte
Gartenanlage mit unverbaubarem Blick ins Griine bietet ein Hochstmaf3
an Privatsphéare und Erholung. Mittelpunkt ist der stilvoll gestaltete
Poolbereich mit moderner, verdeckt installierter Salzwassertechnik und
Thermofolienabdeckung. Ob erfrischende Sommertage mit der Familie
oder entspannte Abende mit Freunden - hier entstehen Erinnerungen, die
bleiben. PV-Module auf dem Dach der Doppelgarage sorgt fir eine
effiziente Beheizung des Pools an kihleren Tagen.

Das offene Gartenhaus wurde als hochwertige Outdoor-Kiiche gestaltet
und macht den Garten zu einem perfekten Ort fir gesellige Stunden und
unvergessliche Sommerabende.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch die Doppelgarage mit
direktem Zugang zum Garten sowie einen weiteren Stellplatz vor dem
Haus, die ausreichend Platz fir Familie und Géaste bieten.

Ausstattung:

Diese Immobilie Uberzeugt nicht nur durch ihr gepflegtes
Erscheinungsbild, sondern auch durch zahlreiche hochwertige
Modernisierungs- und Ausstattungsmerkmale, die in den vergangenen
Jahren mit viel Sorgfalt umgesetzt wurden.

Im Zuge einer umfassenden Kernsanierung in den Jahren 2003/2004
wurden samtliche Strom-, und Wasserleitungen sowie alle Heizkorper
erneuert. Gleichzeitig erfolgte die komplette Neuinstallation einer
Heizungsanlage inkl. Heizungsleitungen, da vorher kein Gasanschluss
vorhanden war. Daruber hinaus wurden alle Fenster durch zweifach
verglaste Kunststofffenster ersetzt und mit elektrischen Rollladen
ausgestattet.

Der Spitzboden wurde vollstéandig und wohnlich ausgebaut und im Zuge
der Kernsanierung des Hauses ebenfalls im Jahr 2003/2004 saniert sowie
ein Velux-Dachflachenfenster und ein Fenster an der Giebelseite
erneuert. An dieser Stelle weisen wir darauf hin, dass die zusatzliche
Nutzflache von ca. 20 m2 im Spitzboden nicht in der angegebenen
Wohnflache beriicksichtigt wurde aber zusatzlich zur Verfigung steht. Es
handelt sich bei dieser Flache also nicht um reguldare Wohnflache,
sondern wurde in Eigenregie ausgebaut.

Die Neueindeckung und Dammung des Daches erfolgte im Jahr 2019.
Das Elternschlafzimmer im 1.0G wurde im Zuge der Kernsanierung im
Jahr 2003/2004 in der Wohnflache erweitert und die Loggia geschlossen.
Im Jahr 2019 wurden hier bereits drei neue Velux-Dachfenster eingebaut.
Fir zusatzliche Energieeffizienz sorgt die Ende 2022 installierte
Photovoltaikanlage mit Batteriespeicher und einer Leistung von ca. 8,8
kWp.
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Eckdaten

> Reihenendhaus
> Dinslaken / Hiesfeld
> 4 Zimmer

Auch energetisch wurde die Immobilie weiter optimiert: Die Fassade
erhielt eine zusatzliche Warmedammung.

Die Wohnrédume im Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss sowie
im Kellergeschoss sind mit hellen, zeitlosen Fliesen ausgestattet und
vermitteln ein modernes, gepflegtes Wohnambiente.

Das Gaste-WC im Erdgeschoss sowie das stilvoll gestaltete Badezimmer
im Obergeschoss wurden 2026 erneuert und prasentieren sich in einem
modernen und zeitgeméaflen Design. Beide Raume verfligen tber
Tageslicht. Das Badezimmer im wurde zudem mit einer komfortablen
FulRbodenheizung und einer grof3zuigigen, bodengleichen Dusche
ausgestattet.

Fur ein angenehmes Wohngefuhl sorgt der Kamin im Wohnbereich, der
besonders in der kélteren Jahreszeit eine behagliche Atmosphére schafft.

Die Raumaufteilung im Obergeschoss wurde im Rahmen der
Modernisierung optimiert. Aus ursprunglich zwei separaten
Kinderzimmern entstand ein groRziigiges und helles Kinderzimmer mit
vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten. Erganzt wird das Obergeschoss
durch ein sehr gerdumiges Schlafzimmer mit angrenzendem
Ankleidezimmer, das einen komfortablen privaten Ruckzugsbereich
schafft.

Das ausgebaute Dachgeschoss mit offen gestalteter Galerie erweitert die
Wohnflache auf attraktive Weise und bietet zusétzlichen Raum fur
individuelle Nutzungsmaéglichkeiten - beispielsweise als Homeoffice,
Gastezimmer oder Hobbybereich.

Das Kellergeschoss wurde im Zuge der Modernisierungsmaf3inahmen
teilweise wohnlich ausgebaut und bietet dadurch zusétzliche, vielseitig
nutzbare Flachen mit hoher Aufenthaltsqualitéat. Ergénzt wird dieser
Bereich durch ein weiteres, modern gestaltetes Duschbad, das den
Komfort auf dieser Ebene deutlich erhoht und die flexible Nutzung des
Untergeschosses zusatzlich unterstreicht. Ein besonderes Highlight ist die
im Kellergeschoss integrierte Sauna, die einen privaten Wellnessbereich
schafft und nach einem langen Tag zum Entspannen und Erholen einladt.

Auch im Auf3enbereich wurde auf Komfort geachtet: Beide Garagentore
verfiigen uber elektrische Antriebe und ermdglichen einen bequemen
Zugang.

Die Kombination aus umfangreichen Modernisierungen, zeitloser
Ausstattung und energieeffizienten MalRnahmen macht diese Immobilie
zu einem attraktiven Zuhause mit hohem Wohn- und Lebenskomfort.

Lagebeschreibung:

Die Immobilie befindet sich in angenehmer Wohnlage des beliebten
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Dinslakener Stadtteils Hiesfeld. Hier genie3en Sie eine attraktive
Kombination aus naturnahem Wohnen und einer guten Anbindung an die
stadtische Infrastruktur.

Die Zentren von Hiesfeld und Dinslaken mit ihren vielfaltigen
Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Kindergérten, Arzten, Restaurants und
weiteren Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind in wenigen
Fahrminuten erreichbar. Auch die Autobahnen A 3 und A 59 sowie die
entsprechenden Anschlussstellen befinden sich in komfortabler
Entfernung und gewabhrleisten eine gute Anbindung an die umliegenden
Stédte des Ruhrgebiets und des Niederrheins.

Ein besonderer Vorzug dieser Lage ist die unmittelbare Néhe zu den
weitlaufigen Wald- und Naherholungsgebieten rund um das Rotbachtal,
den Rotbachsee und den Hiesfelder Wald. Zahlreiche Spazier-, Wander-
und Radwege fuhren durch die reizvolle Naturlandschaft des Naturparks
Hohe Mark und bieten hervorragende Freizeit- und
Erholungsmdglichkeiten direkt vor der Haustur. Ob ausgedehnte
Spaziergédnge mit dem Hund, sportliche Jogging- oder Fahrradrunden
oder entspannte Stunden in der Natur - diese Wohnlage bietet beste
Voraussetzungen fir alle, die naturnah leben und ihre Freizeit aktiv
gestalten méchten.

Sonstiges:

Diese Immobilie ist weit mehr als ein Haus - sie ist ein Ort zum
Ankommen, Entspannen und Genief3en. Ein Zuhause fur Menschen, die
Wert auf Qualitat, Stil und ein besonderes Wohngefuhl legen.

Lassen Sie sich bei einer personlichen Besichtigung von der einzigartigen
Atmosphére und dem aufergewdhnlichen Charme dieser besonderen
Immobilie begeistern.

Bitte haben Sie Verstandnis dafiir, dass wir uns vorbehalten, vorab einen
Nachweis lber Ihren méglichen Finanzierungsrahmen anzufordern.

Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser Immobilie und
ihrem besonderen Wohnambiente. Gerne prasentieren wir Ihnen das
Haus im Rahmen einer personlichen Besichtigung und stehen lhnen fur
alle Fragen rund um die Immobilie zur Verfligung.

Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme.

Der guten Ordnung halber weisen wir darauf hin, dass im Erfolgsfall eine
Maklercourtage in Héhe von 2,38 % inkl. 19 % MwsSt. vom Kaufpreis vom
Ké&ufer zu zahlen ist. Die Provision ist mit Abschluss des notariellen
Kaufvertrages fallig. Mit Ihrer Anfrage bestéatigen 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 Angaben zum Objekt beruhen auf den uns vom Eigentimer erteilten
Informationen. Fur die Vollstéandigkeit und Richtigkeit ibernehmen wir
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Eckdaten

> Reihenendhaus > 130 m2 Wohnflache
> Dinslaken / Hiesfeld > Objektnummer: 25001582
> 4 Zimmer

daher keine Gewahr.

Objektbilder:

Garten

Garten und Poolbereich

Gartenl
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Eckdaten

> Reihenendhaus > 130 m2 Wohnflache
> Dinslaken / Hiesfeld > Objektnummer: 25001582
> 4 Zimmer
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Eckdaten

> Reihenendhaus > 130 m2 Wohnflache
> Dinslaken / Hiesfeld > Objektnummer: 25001582
> 4 Zimmer

Garagen
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Terrasse2 Eingangsdiele
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Eckdaten

> Reihenendhaus > 130 m2 Wohnflache
> Dinslaken / Hiesfeld > Objektnummer: 25001582

> 4 Zimmer
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Gaste-WC Wohnzimmer
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Eckdaten

> Reihenendhaus > 130 m2 Wohnflache
> Dinslaken / Hiesfeld > Objektnummer: 25001582

> 4 Zimmer
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Eckdaten

> Reihenendhaus > 130 m2 Wohnflache
> Dinslaken / Hiesfeld > Objektnummer: 25001582
> 4 Zimmer
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Eckdaten

> Reihenendhaus > 130 m2 Wohnflache
> Dinslaken / Hiesfeld > Objektnummer: 25001582
> 4 Zimmer
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Eckdaten

> Reihenendhaus > 130 m2 Wohnflache
> Dinslaken / Hiesfeld > Objektnummer: 25001582

> 4 Zimmer

Immeobil
Partne
Rhein-Ruf

LLLL

a

AuRenbereich e 1. Obergeschoss

.9
AR
Immeobil

Partne
Rhein-Ruf

Flur

A\

Kellergeschoss e Dachgeschoss

i
AR
Immebilien

Partner
Rhein-Ruhr

Erdgeschoss

Immobilien-Partner Rhein-Ruhr

Kurt-Schumacher-Str. 228 - 46539 Dinslaken - T 02064 456658-0
info@mustermann-immobilien.de - www.mustermann-immobilien.de

Seite 12/15



Eckdaten

> Reihenendhaus
> Dinslaken / Hiesfeld
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> Reihenendhaus > 130 m2 Wohnflache
> Dinslaken / Hiesfeld > Objektnummer: 25001582
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Eckdaten

> Reihenendhaus > 130 m2 Wohnflache

> Dinslaken / Hiesfeld > Objektnummer: 25001582

> 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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