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EXPOSE

Wohnen mit Wohlfthlfaktor - Schicke
Doppelhaushélfte mit Sauna in Dinslakegl-HiefeId!

s TS

e

ECKDATEN

Objektart: Doppelhaushalfte
Adresse: 46539 Dinslaken
Baujahr: 1958

Zimmerzahl: 5

Wohnflache (ca.): 107 m2
Nutzflache (ca.): 53 m2
Grundsticksflache (ca.): 621 mz
Nebenkosten (ca.): 183,- €
Heizkosten (ca.): 194,- €
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte

> Dinslaken
> 5 Zimmer

Objekteckdaten:

Objektart

Adresse

Baujahr

Zimmerzahl
Wohnflache (ca.)
Nutzflache (ca.)
Grundstucksflache (ca.)
Kaufpreis

Nebenkosten (ca.)
Heizkosten (ca.)

Balkon

Terrasse

Garage

Anzahl Stellplatze
Stellplatzarten

Freiplatz

Garage

Wesentlicher Energietrager
Energieausweis Baujahr
Unterkellert
Schlafzimmer
Badezimmer

Heizung

Befeuerung
Ausstattung

Kabel / Sat-TV

Zustand

bezugsfrei ab

Provision fur Kaufer

Objektbeschreibung:

> 107 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 25001634

Doppelhaushalfte
46539 Dinslaken
1958

5

107 m2

53 m?

621 m?

439.000,- €

183,- €

194,- €

ja

Garage, Freiplatz
Anzahl 1
Anzahl 1

Gas

1958

ja

3

2
Zentralheizung
Gas
GEHOBEN

ja
modernisiert

nach Vereinbarung

3,57 % vom Kaufpreis inkl. der gesetzl. MwSt.

Einziehen und wohlfiihlen - Rundum modernisierte Doppelhaushalfte mit
groBem Garten, Sauna und Wohlfiihicharakter in Dinslaken-Hiesfeld

Nahe Rotbachsee!

Mit viel Liebe zum Detail, einem ausgepragten Sinn fur Qualitat und

Immobilien-Partner Rhein-Ruhr

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

einem harmonischen Gesamtkonzept wurde dieses Einfamilienhaus
umfassend modernisiert und zu einem ganz besonderen Zuhause
entwickelt. Hier verbinden sich stilvolle Wohnkultur, hochwertige
Ausstattung und ein wunderschon gestalteter Auenbereich zu einem
Wohnambiente, das vom ersten Moment an begeistert.

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

Auf ca. 107 m2 Wohnflache und einem grof3ziigigen Grundstiick von ca.
621 m2 erwartet Sie ein rundum gepflegtes und umfassend
modernisiertes Zuhause mit insgesamt finf Zimmern und einer
durchdachten Raumaufteilung.

Das grof3zugige Wohn- und Esszimmer bildet das Herzstiick des Hauses.
Von hier aus gelangen Sie auf die tolle, grof3e und neue Terrasse und
dem gepflegten Garten. Die angrenzende geraumige Kiiche, ebenfalls mit
Blick in den Garten, bietet ausreichend Platz fur einen gemutlichen
Essbereich und ladt zum gemeinsamen Kochen und Verweilen ein. Ein
praktischer Abstellraum im Erdgeschoss ergéanzt das Raumangebot.

Zwei helle Tageslichtbader sorgen fur zusatzlichen Komfort.

Im Obergeschoss stehen weitere vielseitig nutzbare Zimmer zur
Verfugung, wie z.B. als Schlafzimmer, als Kinderzimmer und/oder als
Arbeitszimmer.

Ein ganz besonderes Highlight ist das ca. 621 m2 groRe Grundstiick mit
seinem grof3zugigen, liebevoll gepflegten Garten. Hier genieRen Sie viel
Freiraum, Privatsphére und zahlreiche Moglichkeiten zur individuellen
Gestaltung. Die eigene Sauna macht das personliche Wellnesserlebnis
perfekt.

Die Uberdachte Terrasse auf Hochparterre wurde erst kurzlich erneuert
und bietet einen wunderbaren Platz fir entspannte Stunden im Freien,
gesellige Abende mit Familie und Freunden oder einfach zum Geniel3en
des eigenen Gartens.

Ausstattung:

Diese Immobilie Uberzeugt nicht nur durch ihr gepflegtes
Erscheinungsbild, sondern insbesondere durch ihre zahlreichen
hochwertigen Ausstattungsdetails und die mit viel Sorgfalt
vorgenommenen Modernisierungen. Hier verbinden sich Wohnkomfort,
Funktionalitat und eine angenehme Wohnatmosphére.

Im Rahmen der Modernisierungsmaf3nahmen in den Jahren 2003/2004

sowie 2010/2011 wurden samtliche Stromleitungen und Heizkdrper
erneuert. Ende 2023 erfolgte zudem die Installation einer neuen
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte

> Dinslaken
> 5 Zimmer

Heizungsanlage.

Die Immobilie verfigt Uber zweifach verglaste Kunststofffenster, die mit
AuRenrollladen ausgestattet sind, teilweise sogar mit elektrischem
Antrieb.

Die Wohnrédume im Erd- und Obergeschoss prasentieren sich mit hellen,
zeitlosen Bodenbeldgen und schaffen ein freundliches und gepflegtes
Wohnambiente. Besonders das grof3ziigig geschnittene Wohn- und
Esszimmer besticht durch seinen hochwertigen Parkettboden, der dem
Raum eine warme und besonders wohnliche Ausstrahlung verleiht. Kiiche
und Diele im Erdgeschoss sind mit einem modernen, hochwertigen
Vinylboden ausgestattet. Im Obergeschoss sorgt ein zeitloser
Laminatboden fiir ein harmonisches Gesamtbild.

Auch im Sanitéarbereich bietet das Haus angenehmen Komfort: Das
Badezimmer im Erdgeschoss verfugt tber eine komfortable
Eckbadewanne sowie eine separate Dusche. Ein weiteres Duschbad
befindet sich im Obergeschoss. Beide Bader prasentieren sich mit hellen
Wandfliesen und einer freundlichen Gestaltung. Die Modernisierung der
Badezimmer erfolgte ca. im Jahr 2003.

Fur ein angenehmes Raumklima auch an warmen Sommertagen sorgen
Klimaanlagen im Erd- und Obergeschoss.

Das Dach wurde bereits nach dem ursprunglichen Baujahr erneuert.
Zudem ist eine DA&mmung der Dachsparren mit DAmmwolle vorhanden,
die zu einer verbesserten Warmedammung und einem angenehmen
Wohnklima beitragt.

Die Warmwasserbereitung erfolgt Uber Durchlauferhitzer.

Das Haus ist vollstandig unterkellert und bietet somit zusatzliche Nutz-
und Abstellflachen mit vielféaltigen Verwendungsmdglichkeiten. Ein
praktischer Abstellraum im Erdgeschoss ergénzt das grof3zugige
Platzangebot. Auch der Kellerabgang vom Garten aus wurde erneuert
und prasentiert sich somit in einem sehr gepflegten Zustand.

Fir zuséatzliche Sicherheit ist die Immobilie mit einer
Videoliberwachungsanlage ausgestattet, die sowohl den vorderen als
auch den rickwartigen Grundstiicksbereich erfasst.

Ein besonderes Highlight ist der groRRe, liebevoll gepflegte Garten, der mit
einer eigenen Sauna einen ganz besonderen Rickzugsort fur entspannte
Wellnessmomente im eigenen Zuhause bietet.

Die Uberdachte Hochparterre-Terrasse wurde erst kirzlich erneuert und
ladt dazu ein, gemditliche Stunden im Freien zu verbringen - geschutzt
und mit schénem Blick in den Garten.

Ein Energieausweis wird derzeit noch erstellt!

Immobilien-Partner Rhein-Ruhr

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

> 107 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 25001634

Lagebeschreibung:

In ruhiger, zentraler Lage im beliebten Stadtteil Hiesfeld befindet sich
diese schone Immobilie.

Samtliche Einkaufsmoglichkeiten, Apotheken, Arzte, etc. sind gut und
schnell erreichbar.

Schéner Wohnen in Dinslaken-Hiesfeld nahe Rotbachsee. Hier lassen
sich idyllische Wohnqualitat und Arbeiten in den lebendigen
Ballungsraumen des Ruhrgebiets sehr gut kombinieren. Die Autobahnen
3 und 59, sowie die Bundesstralie 8 bieten eine optimale
Verkehrsanbindung.

Das beschauliche Dorf Hiesfeld lockt besonders Spaziergéanger und
Radfahrer mit seiner Wind- und Wassermiihle zum Rotbachsee. Der
attraktive Ortskern ladt mit seinen Geschaften zum Bummeln ein.

Sonstiges:

Fordern Sie noch heute unser ausfihrliches Exposé tber das
Immobilienportal an und erhalten Sie weitere Informationen, Grundrisse
sowie einen detaillierten Einblick in dieses attraktive Wohnangebot.

Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser Immobilie und
ihrem besonderen Wohnambiente. Gerne prasentieren wir Ihnen das
Haus im Rahmen einer persénlichen 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 3,57 % inkl. 19 % MwSt. vom Kaufpreis vom
Ké&ufer zu zahlen ist. Die Provision ist mit Abschluss des notariellen
Kaufvertrages féllig. Mit lhrer Anfrage 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 Angaben zum Objekt beruhen auf den uns vom Eigentimer erteilten
Informationen. Fur die Vollstandigkeit und Richtigkeit ibernehmen wir

daher keine Gewahr.

Objektbilder:
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 107 m2 Wohnflache
> Dinslaken > Objektnummer: 25001634
> 5 Zimmer
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Blick von Terrasse
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 107 m2 Wohnflache
> Dinslaken > Objektnummer: 25001634
> 5 Zimmer

Diele EG und Treppenaufgang Wohnzimmer
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Wohnzimmer y Wohn-Esszimmer
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 107 m2 Wohnflache
> Dinslaken > Objektnummer: 25001634
> 5 Zimmer
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 107 m2 Wohnflache
> Dinslaken > Objektnummer: 25001634
> 5 Zimmer
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 107 m2 Wohnflache
> Dinslaken > Objektnummer: 25001634

Eingangsdiele
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 107 m2 Wohnflache
> Dinslaken > Objektnummer: 25001634
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Eckdaten

> Doppelhaushalfte > 107 m2 Wohnflache
> Dinslaken > Objektnummer: 25001634
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VIEEMANN

Gasbrennwerttherme
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 107 m2 Wohnflache

> Dinslaken > Objektnummer: 25001634

> 5 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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