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GrofBzugige 4,5-Zimmer-Wohnung
mit zwei Balkonen und zwei
Stellplatzen in DUsseldorf-
Morsenbroich

Objektbeschreibung

Diese 4,5-Zimmer-Wohnung mit ca. 138 m? Wohnflache befindet sich in einem gepflegten
9-Parteien-Mehrfamilienhaus in begehrter und ruhiger Wohnlage von Disseldorf-
Mérsenbroich. Das familienfreundliche Umfeld zeichnet sich durch eine angenehme
Nachbarschaft, viel Wohnqualitat sowie eine hervorragende Infrastruktur aus. Ein groBRer
Kinderspielplatz in direkter Nahe bietet insbesondere Familien mit Kindern einen
zusatzlichen Mehrwert und schafft ideale Voraussetzungen fiir einen abwechslungsreichen
Alltag. Einkaufsmaglichkeiten des taglichen Bedarfs, Schulen, Kindergarten, Arzte und
offentliche Verkehrsmittel befinden sich in unmittelbarer Nahe. Gleichzeitig profitieren Sie
von einer ausgezeichneten Anbindung an die Disseldorfer Innenstadt, den Flughafen
sowie die umliegenden Autobahnen.
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Bereits beim Betreten der Wohnung im zweiten Obergeschoss Uberzeugt der durchdachte
und auBerst vorteilhafte Grundriss. Die Wohnflache verteilt sich optimal auf die einzelnen
Raume und bietet ideale Voraussetzungen fiir Familien, Paare oder Berufstatige mit
Homeoffice-Bedarf. Die gute Warmeisolierung des Flachdachs tragt dabei zu einem
angenehmen Raumklima und einem hohen Wohnkomfort bei.

Der grolRziigige Wohn- und Essbereich bildet das Herzstiick der Wohnung. Hier finden eine
gemutliche Sofalandschaft problemlos Platz, wodurch ein einladender Lebensmittelpunkt
fir Familie und Freunde entsteht. Zwischen Wohn- und Essbereich befindet sich ein
Durchgangszimmer, das sich ideal als Homeoffice, Leseecke oder zusatzlicher
Aufenthaltsbereich nutzen lasst und die einzelnen Wohnbereiche harmonisch miteinander
verbindet. Der Essbereich grenzt direkt an die separate Kiiche an. GroRe Fensterflachen
sorgen zudem fiir eine angenehme Wohnatmosphare und viel Tageslicht. Zwei Balkone
erweitern den Wohnraum ins Freie und laden zum Entspannen ein.

Das geraumige Schlafzimmer bietet ausreichend Platz fiir ein grolRes Bett sowie zusatzliche
Schranke und schafft so ideale Voraussetzungen fiir einen komfortablen Riickzugsort.
Darlber hinaus stehen zwei weitere Zimmer zur Verfiigung, die sich flexibel als
Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice nutzen lassen.

Die Wohnung verflgt tGber ein Wannenbad mit Doppelwaschbecken und einem
Dachflachenfenster, ein zusatzliches Duschbad sowie ein separates Gaste-WC und bietet
damit hohen Wohnkomfort auch fur gréBere Haushalte. Handtuchheizkdrper in den Badern
sorgen fur zusatzlichen Komfort. Praktische Einbauschranke schaffen wertvollen Stauraum
und erganzen das durchdachte Raumkonzept. Die vorhandene Einbaukliche kann nach
Absprache entgeltlich vom Vormieter ibernommen werden.

Zusatzlichen Komfort bietet eine praktische Abstellkammer innerhalb der Wohnung, die
wertvollen Stauraum fur Haushaltsgegenstande schafft. Auch der gro8zligige Flurbereich
Uberzeugt mit zahlreichen Stell- und Nutzungsmaéglichkeiten (intergrierter Schuhschrank).

Abgerundet wird das Angebot durch einen Kellerraum sowie zwei Stellplatze, die bereits in
der Warmmiete enthalten sind und lhnen ein miheloses Parken ermdglichen.

Der durchdachte Grundriss bietet viel Platz fir Familien, Paare mit Homeoffice-Bedarf oder
alle, die groRzligiges Wohnen zu schatzen wissen.
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ImmoNr: E 330 08
PLZ: 40470
Ort: Dusseldorf
Verfiigbar ab: 01.09.2026
Objektart: Wohnung
Objekttyp: Etagenwohnung
Vermarktungsart: Miete
Nutzungssart: Wohnen

Preise
Kaltmiete: 1.795,00 €
Betriebskosten: 400,00 €
Warmmiete: 2.345,00 €
Heizkosten in Betriebskosten enthalten: ja
Stellplatzmiete: 150,00 €
Kaution: 5.385.000,00 €
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Flachen und Aufteilung

Wohnflache: ca. 138 m?
Anzahl Zimmer: 5
Anzahl Badezimmer: 2

Energie-Angaben

Baujahr: 1972
Energieausweis: Verbrauchsausweis
Energieeffiziensklasse: C
Energieverbrauch: 84.9 kWh/(m?2a)
Energieausweis gultig bis: 20.09.2032

Lage

Mérsenbroich ist ein Stadtteil von Disseldorf und zeichnet sich durch seine zahlreichen
Grinflachen sowie die Nahe zum Grafenberger Wald aus. Er liegt etwa vier Kilometer
nordostlich der Innenstadt und gilt als besonders beliebter Wohnort.

Vor allem fur Sportbegeisterte bietet Mérsenbroich eine groe Auswahl an
Freizeitmdglichkeiten. In mehreren Tennisclubs sowie einem Badmintoncenter kénnen
spannende Matches ausgetragen werden, wahrend in zwei Kampfsportschulen Disziplinen
wie Aikijitsu und Judo erlernt werden kénnen. Auch ein Fitnessstudio bietet viel Raum flr
Kraft- und Ausdauertraining. Fir Kinder gibt es im Grinen des Stadtteils zudem einen
vielseitigen Abenteuerspielplatz.
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Auch fr den taglichen Bedarf ist bestens gesorgt: Supermarkte, ein Blumenladen,
Apotheken, verschiedene Facharztpraxen sowie weitere Geschafte befinden sich sowohl im
Zentrum als auch in den Randbereichen des Stadtteils.

In Mérsenbroich wird Bildung groBgeschrieben. Neben mehreren Kindergarten gibt es drei
Grundschulen, eine Gesamtschule, ein Gymnasium, eine internationale Schule und eine
chinesische Schule.

Die Verkehrsanbindung ist ideal: Durch die direkte Anbindung an die Autobahnen A52 und
A44 sind der Dusseldorfer Flughafen sowie umliegende Stadte wie Neuss und Essen schnell
erreichbar. Auch die Dusseldorfer Innenstadt ist nur wenige Autominuten entfernt. Dartber
hinaus sorgen mehrere Strallen- und Stadtbahnlinien fiir eine optimale Anbindung an den
6ffentlichen Nahverkehr.

Ausstattung

-4,5 Zimmer

- Ca. 138 m? Wohnflache

- Etagenwohnung im 2. Obergeschoss

- Zwei Tiefgaragenstellplatze bereits in der Warmmiete enthalten
- 9-Parteien-Mehrfamilienhaus

- Praktischer Grundriss

- Gaszentralheizung

- Zwei Balkone vorhanden (Wohnzimmer- & Esszimmer)

- 1 Wannenbadezimmer mit Doppelwaschbecken, Waschmaschinenanschluss &
Tageslichtfenster

- 1 Duschbadezimmer
- Handtuchheizung

- Separates Gaste-WC
- Einbauschranke

- Gegensprechanlage

- Kellerraum

raumgut Immobilien GmbH
Kalkumer StraRe 163
40468 Dusseldorf

+49 (0)211 - 522 80 100
kontakt@raumgut.com
www.raumgutimmobilien.com



mailto:kontakt@raumgut.com
/htdocs/www.raumgut.com/

s

immobilien

- Plissees an den Fenstern

- 2-jahriger Kiindigungsverzicht & Staffelmietvertrag

Sonstige Angaben

Diese Immobilie entspricht nicht ganz lhren Vorstellungen? Kein Problem, dann schauen
Sie sich gern auf unserer Immobilien-Seite um, vielleicht wartet dort schon Ihre neue
Traumimmobilie auf Sie.

Alle Angaben in diesem Exposé sind ohne Gewahr und basieren ausschlieBlich auf
Informationen, die uns von unserem Auftraggeber tGbermittelt wurden. Wir (bernehmen
keine Gewabhr fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat dieser Angaben.

Sollte das von uns vorgestellte Objekt bereits bekannt sein, teilen Sie uns dies bitte
unverzlglich mit. Die Weitergabe dieses Exposés an Dritte ohne unsere Zustimmung lést
gegebenenfalls Courtage- bzw. Schadensersatzanspriiche aus. Im Ubrigen gelten unsere
allgemeinen Geschaftsbedingungen.

Datenschutz hat flir uns eine hohe Prioritat ... und daher behandeln wir Ihre Daten streng
vertraulich. Erfahren Sie mehr zu unseren Datenschutzbestimmungen.

Sie besitzen eine Immobilie in dieser Lage und mdchten verkaufen?
Vielleicht haben wir ja bereits den passenden Interessenten fir Sie in unserem Bestand!
Gerne Ubernehmen wir die Vermarktung lhrer Immobilie fur Sie.
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