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Exposé

Wohnung in Diisseldorf

provisionsfrei: helle 3-Zimmer-Wohnung in ruhiger Lage
und geringem Hausgeld

Objekt-Nr. OM-446242
Wohnung

Verkauf: 299.000 €

Ansprechpartner:
Helena A.

Am Mergelsberg 41
40629 Dusseldorf
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
\ e,

1968 Ubernahme sofort

3 Zustand Erstbez. n. Sanier.
Zimmer 3,00 Schlafzimmer 1
Wohnflache 74,15 m?2 Badezimmer 1
Energietrager Ol Etage 1. OG
Hausgeld mtl. 247 € Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese hochwertig modernisierte 3-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss links eines gepflegten
Mehrfamilienhauses in Diisseldorf-Knittkuhl, Am Mergelsberg 41, tiberzeugt mit einer klaren
Raumstruktur, hellen Flachen und einem Wohngefiihl, das sofort anspricht.

Herzsttick der Wohnung ist der grofztigige Wohn- und Essbereich mit grofier Fensterfront, der
der Einheit eine offene, freundliche und zugleich einladende Atmosphare verleiht. Hier
entsteht ein Wohnmittelpunkt, der sowohl im Alltag als auch beim Empfang von Gasten
hervorragend funktioniert. Die gute Belichtung unterstreicht den modernen Gesamteindruck
der Wohnung zusatzlich. Die neuen Fenster tragen dabei nicht nur zur zeitgemafsen Optik bei,
sondern verbessern auch den Wohnkomfort sptirbar.

Auch daruber hinaus prasentiert sich die Wohnung in einem stilvollen und zeitlosen
Erscheinungsbild. Der verklebte Vinylboden sorgt in den Wohnraumen fiir eine hochwertige
Optik, eine angenehme Haptik und eine harmonische Verbindung aller Bereiche. Die
Raumwirkung ist klar, modern und wohnlich zugleich.

Das Badezimmer zeigt sich in einem ansprechenden, modernen Design mit hellen Fliesen,
klaren Linien und geschmackvoll abgestimmeter Ausstattung. Besonders die Bad-Armaturen
von Hansgrohe unterstreichen den hochwertigen Ausstattungsanspruch und fligen sich
stimmig in das elegante Gesamtbild ein.

Abgerundet wird das Angebot durch den grof3ziigigen Balkon, der den Wohnraum angenehm
erweitert und einen schénen Auf3enbezug schafft. Die Kombination aus lichtdurchfluteten
Raumen, modernem Ausbau, hochwertigen Details und ruhiger Wohnlage macht diese
Wohnung zu einem besonders attraktiven Angebot.

Die Einheit eignet sich sowohl fiir Eigennutzer als auch far Kapitalanleger, die Wert auf eine
gut geschnittene, modernisierte Wohnung legen.

Ausstattungs-Highlights:

- 3-Zimmer-Wohnung

- 1. Obergeschoss links

- grof3zuigiger Wohn-/Essbereich

- grof3e Fensterfront

- neue Fenster in Kiiche/Schlafzimmer/Biiro
- verklebter Vinylboden

- modernisiertes Badezimmer

- Hansgrohe Bad-Armaturen

- grofiziigiger Balkon

- grofier Stidbalkon

- helle, freundliche Raumwirkung

- zeitlose, hochwertige Gestaltung
Ausstattung
WEG-Erhaltungsriicklagen stand 31.12.2025: 139.654,31 EUR

Vorbereitung fir eine mogliche Fu3bodenheizung: Elektrik in der Wand bereits da,
Zimmerthermostate liegen vor.
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Hinweis zur Umrutstung: Die Nutzung einer Fubodenheizung erfolgt tiber
Niedertemperaturtechnik und kann innerhalb der WEG eine eigene Abrechnungsgruppe
darstellen; eine Umrtistung bedarf daher der Genehmigung der WEG. Der Verkaufer
ubernimmt insoweit weder Haftung noch Gewahr dafiir, dass eine entsprechende Umristung
innerhalb der WEG Zustimmung findet oder genehmigt wird.

- Neu installierte Heizkorper, derzeit in Funktion

- Innenseitige Dammung der straf3enseitigen Wand mit Ytong-Steinen
- Neue Fenster

- neue Elektrik inkl. Unterverteilung

- grofe schwarzmatte Industrietiir aus Stahl (Gréfie ca. 2,35 Meter x 1 Meter)
- Verklebter Vinylboden

- Grof3ztigiger Wohn-/Essbereich

- Grof3e Fensterfront

- Modernes Badezimmer

- Hansgrohe Bad-Armaturen

- Grof3ztigiger Balkon

- LED-Steifen im Flur

- Helle, freundliche Raumwirkung

Fuf3boden:
Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller

Sonstiges

Der Verkaufer tibernimmt insoweit weder Haftung noch Gewahr dafiir, dass eine
entsprechende Umriistungauf eine Fuf3bodenheizung innerhalb der WEG Zustimmung findet
oder genehmigt wird. Unabhéangig davon sind innerhalb der Wohnung bereits samtliche
vorbereitenden Mafinahmen getroffen, um die FufSbodenheizung technisch problemlos nutzen
zu kénnen

Lage

Diisseldorf-Knittkuhl steht fiir ruhiges Wohnen in angenehmer, gewachsener Umgebung. Hier
verbindet sich ein entspanntes Wohngefiihl mit einer guten Anbindung an die Innenstadt und
die umliegenden Stadtteile. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie weitere
Angebote des taglichen Bedarfs sind schnell erreichbar. Die griine Umgebung und die
angenehme Nachbarschaft machen den Standort besonders attraktiv fuir alle, die eine solide
Wohnlage mit hoher Lebensqualitiat suchen.

Infrastruktur:
Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 135,00 KkWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Ja
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Schlafzimmer

Schlafzimmer
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Exposeé - Galerie
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Galerie

Balkon
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¥ 1. Stock RAUME: §

Balkon pauschal Q
8.68 m? (6.20 x 1.40) S

w

Schlafzimmer
12.58 m? (2.98 x 4.22)
Kiche / Wohnen / Essen
37.66 m? (4.53 x 10.38)

= Flur -
™ 9.28m? (5.12"3.75)

dezimmer [
84 m?*
1.69\x 2.27 |

O

Arbeitszimmer
6.67 m? (3.06 x 2.18)

Haftungsheschrankungen gelten gemas den Vertragzbestimmungen der KUBUS GmbH

Grundriss
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Grundrisse

Wohnflache
1. OG links 1 Schlafzimmer 4,22|m X 2,98|n
2Badezimmer 2,27|m x 1,69|n
3Arbeitszimmer 3,06lm x 2,18|n
T T Sl
 —— o 5o
6 Kiiche / Wohnen / Essen (1) 4,50m x 3,23|n
7 Kiiche / Wohnen / Essen (2) 2,40|m x 1,65|n
8 Kiiche / Wohnen / Essen (3) 4,53|m x 4,23|n
9 Abzgl. Versatz 0,58|m x 0,36|n
10Balkon pauschal 6,20/m x 1,40[n
Gesamte Wohnfldache

Wohnflachenberechnung
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