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Exposé

Mehrfamilienhaus in Diisseldorf

Reprasentatives 3 Mehrfamilienhaus in Dlsseldorf -

Baujahr
Grundstticksflache
Etagen

Zimmer
Wohnflache

Energietrager

1927

475,00 m2
3

8,00
215,00 m?2
Gas

www.ohne-makler.net/expose/441632

Morsenbroich

Objekt-Nr. OM-441632
Mehrfamilienhaus

Verkauf: 945.000 €

Scheffelstr. 138
40470 Duisseldorf
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand modernisiert
Schlafzimmer 3
Badezimmer 4
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Investment- und Wertsteigerungspotenzial.

Die Kombination aus bereits modernisierter Erdgeschosswohnung zur Eigennutzung oder

Neuvermietung, der bestehenden Mieteinnahme im Obergeschoss sowie dem noch

ausbaufahigen Dachgeschoss bietet dem Erwerber eine seltene und auferst attraktive
Perspektive. Durch die Fertigstellung der Dachgeschosswohnung kann zuséatzlicher Wohnraum
geschaffen und die Gesamtmiete nachhaltig gesteigert werden. Das grof3zligige Grundstiick
mit knappen 500m? stellt - insbesondere in Diisseldorf - einen erheblichen Substanzwert dar
und erdffnet langfristig weiteres Entwicklungspotenzial. Damit eignet sich die Immobilie

sowohl far Kapitalanleger mit Weitblick als auch fiir Eigennutzer, die Wohnen und
Vermogensautbau ideal miteinander verbinden moéchten.

Ausstattung
Aufteilung:EG

Wohnzimmer

Schlafzimmer

Kinderzimmer

Kiiche

Diele

modernes Tageslichtbad

Highlights:

umfassend saniert

Fufbodenheizung

elektrische Rollladen

komplett erneuerte Elektrik

direkter Zugang zur Terrasse und in den Garten
ideal zur Eigennutzung oder Neuvermietung
1. Obergeschoss - renoviert & vermietet
Wohnflache: ca. 81 m?

Zimmer: 3,5

Aufteilung:

Wohnzimmer

Schlafzimmer

Kinderzimmer

Kiiche

2x Badezimmer

Wintergarten mit schénem Ausblick

1. Obergeschoss

www.ohne-makler.net/expose/441632
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Dachgeschoss (in Vorbereitung zum Ausbau)
Die Immobilie eignet sich ideal fur:
Kapitalanleger

Mehrgenerationenwohnen

Eigennutzer mit zusatzlicher Mieteinnahme
Modernisierungen & Allgemeine Ausstattung
Gaszentralheizung (erneuert 2021)

neue Kunststofffenster mit 2-fach-Verglasung
Garagen

solides und gepilegtes Gesamtobjekt

Die Wohneinheiten im Detail

Erdgeschoss - vollstandig saniert & frei zur Eigennutzung
Wohnflache: ca. 81 m?

Zimmer: 3,5

Fuf3boden:
Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Duschbad

Sonstiges

Bausubstanz & Energieausweis
Baujahr: 1927

Bauphase: Haus fertig gestellt
Modernisierung/

Sanierung: zuletzt 2025
Objektzustand: Modernisiert
Ausstattung: Gehobene Qualitat
Heizungsart: Zentralheizung
Wesentliche

Energietrager: Gas
Energieausweis: liegt zur Besichtigung vor
Modernisierungskosten berechnen

Lage
Lage

Diisseldorf-Moérsenbroich im Stadtbezirk 6 ist ein charmantes Viertel mit moderater
Bevolkerungsdichte. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet, mit der
U-Bahn-Linie U78 sowie den Buslinien 730 und 760, die eine schnelle Verbindung ins
Stadtzentrum gewahrleisten. Griine Parks, gute Schulen und Einkaufsméglichkeiten in der
Nahe machen Mérsenbroich zu einem attraktiven Wohnort mit ruhiger Atmosphare und guter

Infrastruktur.

www.ohne-makler.net/expose/441632
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Die Umgebung zeichnet sich durch eine ideale Kombination aus urbanem Leben und ruhigem
Wohnen aus:

hervorragende Anbindung an die Dusseldorfer Innenstadt

schnelle Erreichbarkeit von A52, A44 und A3

OPNV in fuglaufiger Entfernung

Einkaufsméglichkeiten, Arzte, Schulen

hoher Freizeitwert durch nahegelegene Griinflichen wie den Zoopark und den Nordpark

Diese Lage bietet sowohl Eigennutzern als auch Mietern eine dauerhaft hohe Wohn- und
Lebensqualitat und sorgt fir eine nachhaltige Vermietbarkeit

Infrastruktur:

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

www.ohne-makler.net/expose/441632 Seite 4/16



Frontansicht Fron;nsicht

T “aa

Schlafzimmer EG
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Galerie

Kinderzimmer EG

Wohnzimmer+ Wintergarten
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Galerie

Flur EG

Badezimmer EG
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Galerie

Badezimmer EG

Schlafzimmer 1.0G
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Wohnzimmer+ Wintergarten 1.0G Badezimmer 1 1.0G
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Badezimmer 2 1.0G

Badezimmer 2 1.0G
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Kiiche 1.0G
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Garten
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Grundrisse

NACHBARGRENZE

KELLER
WE2

HAUSWIRTSCHAFT

KELLER
WE1

HEIZUNG

BRANDWAND

inung des Vorhabens
Grundrissanderung EG, 1.0G,

Ort des Bauvorhabens

18. Aug. 2022

Landeshauptstadt Dusseldort
Der Oberbiirgermelster
Bauaufsichtsamt

Bauaufsichtlich Mmuzr, und genehmigt
3.

Bauschein Nr. _63/2 -2430(21

9

\ . )
Qi 4 Nickel

Disseldort, den
Im Auftrag

DG und Errichtung eines Dachaufbaus

Scheffelstr. 138
40470 Diisseldorf

Daniel Sohn
Scheffelstr. 138
40470 Dusseldorf

Entwurfsverfasser

Ingenieurbau Schwarz

Stephan Schwarz
Vorm Felde 19a
44797 Bochum

+49 (0) 234 / 79430759
info@ingbau-s.de

Statik, Bauphysik und Bauantrage )

VvV

INGBAU

PlanNr.  PlanTeel MaBistab
4000K  Grundrss Kellergeschoss 1:100
Zeichner(in)

N.B.
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Entw
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