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Exposé

Erdgeschosswohnung in Dusseldorf

Urdenbach: provisionsfreie schicke und groRzugige 4-
Zi.Wohnung mit gehobener Innenausstattung

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Hausgeld mtl.

1971

8

4,00
125,00 m?
125,00 m?
Fernwarme
20.000 €
714 €

www.ohne-makler.net/expose/325255

Objekt-Nr. OM-325255
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 470.000 €

40593 Duisseldorf
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand saniert
Schlafzimmer 3
Badezimmer 1
Etage Erdgeschoss
Garagen 1
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese hochwertig ausgestattete Wohnung befindet sich in absolut ruhiger und guter Wohnlage
in Urdenbach, ist perfekt geschnitten und bietet Ihrer Familie gentigend Platz.

Die Wohnung wurde Ende 2023 mit hochwertigen Baumaterialen renoviert.

Vier grof3ziigig aufgeteilte Raume, zwei Loggien auf denen Sie rund um die Uhr die Sonne
genieflen kénnen. Ein ca. 34 m? grofes Wohnzimmer, offen gestaltete Essbereich mit
hochwertigem Eichenparkettboden und drei weitere Schlafzimmer bieten IThnen reichlich
Entfaltungsmoglichkeiten.

Links vom Eingangsbereich befindet sich ein weiteres Zimmer, dass als Abstellbereich und
Waschraum genutzt ist.

Die Einbaukitiche ist komplett mit hochwertigen Geraten (Miele/Siemens) ausgestattet.

Das Badezimmer ist eine Oase der Entspannung mit einer komfortablen Badewanne, die
Ihnen entspannte Stunden nach einem langen Tag ermdéglicht. Das Badezimmer und ein
Gaste-WC, sowie ein kleiner Vorraum nebenan sind mit hochwertigen Marmorfliesen von
Villeroy & Boch gefliest, Badkeramik ist ebenso von Villeroy & Boch, die schénen Armaturen
von Hansgrohe. Der kleine Vorraum bietet zuséatzlich eine gute Abstellmoglichkeit.

Zur weiteren Ausstattung gehort ein eigener Kellerraum ftr zusatzlichen Stauraum.

Der Zustand des Hauses ist sehr gepflegt. Im Frithjahr 2025 wird die Au3enfassade, sowie alle
Balkone saniert. Die Sanierungskosten tragen die derzeitigen Eigenttimer.

Das gepflegte Wohnhaus wird mit einer eflizienten Fernwarmeheizung beheizt und verfligt
uber einen Aufzug, der Ihnen den Weg in die héher gelegenen Etagen erleichtert.

Obschon Sie hier in einem grofien Haus wohnen, kennt man sich und halt auch mal auf dem
Flur ein Plauschchen.

Die Wohnung ist durch einen Seiteneingang barrierefrei zu erreichen und eignet sich daher
auch far Rollstuhlfahrer.

Eine Einzelgarage rundet dieses tolle Angebot ab.
Ausstattung

+ ca. 125 m? Gesamtwohnflache

+ Hochparterre

+ Baujahr 1971

+ effektive Raumaufteilung, ein grofer Flur

+ grof3e Fensterfront im Wohnzimmer

+ grofizligiges Schlafzimmer

+ renoviert

+ Parkettboden in allen Rdumen, auf3er Badezimmer
+ zwei sonnige Loggien

+ Marmorbadezimmer mit Badewanne

+ eigener Kellerraum

+ gepflegte AufSenanlage

+ Fernwarmeheizung

www.ohne-makler.net/expose/325255 Seite 2/14



+ Aufzug im Haus
+ Einzelgarage

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Garten, Keller, Fahrstuhl, Duschbad, Einbauktiiche, Gaste-WC, Barrierefrei

Lage
Urdenbach liegt elf Kilometer stidostlich der Diisseldorfer Innenstadt direkt am Rhein. Hier
wohnt man innerhalb der Stadtgrenzen, aber lebt dennoch léndlich.

So stdf3t man in Urdenbach noch auf gedrungene Fachwerkhauser und Strafien mit
Kopfsteinpflaster. Die Mehrheit der Wohngebaude besteht heute aber aus schénen, teils
exklusiven Einfamilienhdusern. Wem der eigene Garten nicht gentigt, hat es nicht weit bis zu
grinen Naherholungsflachen. Im Norden grenzt der Stadtteil an den Benrather Schlosspark,
der gesamte Stiden des Stadtteils besteht aus Wiesen, Feldern und Wald. Mehrere Bache
durchfliefen das Gebiet, und das Naturschutzgebiet "Urdenbacher Kdmpe", ein 6kologisches
Kleinod, ist ein beliebtes Ausflugsziel. Im Stadtteil befinden sich zwei Grundschulen, eine

Realschule und ein Gymnasium. Den Einkauf fiir den taglichen Bedarf kann man im Stadtteil
erledigen, m6chte man aus einem breiteren Angebot auswéahlen, ist man via Urdenbacher Allee
mit dem Auto oder dem Bus in wenigen Minuten im Benrather Zentrum. Uber die nahe A 59
gelangt man auf direktem Weg in die Duisseldorf Innenstadt.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 67,60 KWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Ja
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Essbereich
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Flur

Wohnzimmer
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Flur 2

Kinderzimmer 1
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Galerie

Kinderzimmer 2

Schlafzimmer
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Schlafzimmer

Badezimmer Gaste-WC
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Vorraum Badezimmer u. Gaste-WC

Eingang
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Diele

Kiiche
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Kuche

Kuche
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Galerie
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Kuche

Auflenansicht
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Grundrisse

Grundriss
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Exposé - Grundrisse

MAKROLAGE

MIKROLAGE
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