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KAUFPREIS: 399.000 EUR * GRUNDSTUCK: 2.248 m?2
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Auf einen Blick

26080005 399.000 EUR
Grundstiick

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Garten/-mitbenutzung
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Diel mmobilie

Ihre Immobilienspezialisten in Duisburg und Umgebung.

Fur Sie in den besten Lagen.

= Professionelle Marktpreiseinschatzung lhrer Immobilie
(persanlich, kostenlos & unverbindlich)

= Unterstiitzung bei der Beschaffung aller verkaufsnotwendigen Unterlagen

* Hochwertige Immobilienfotos, Drohnenaufnahmen und Videos

* Digitales, Kl-gestiitztes Home Staging und 3D-Rundgdnge

« Alle Interessenten werden bei Anfrage einer Immobilie auf Bonitat geprift

= Mit Erfahrung, Expertise und genauer Marktkenntnis in Duisburg zum Verkaufserfolg

Partner-Shop Duisburg | Mindelheimer StraBe 55 | 47259 Duisburg | T.: 0203 - 36 39 893 0 | duisburg@von-poll.com
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Diel mmobilie

Sie machten den Wert Ihrer Immabilie wissen
oder diese verkaufen?

Fdr einen ersten Eindruck von dem zu erwartenden
Verkaufspreis nutzen Sie gerne unsere
Online-Immobilienbewertung unter
www.von-poll.com und lassen Sie den aktuellen
Marktwert Ihrer Immobilie ermitteln.

Somit haben Sie einen ersten Richtwert,

zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

O

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Daten Ih
Immobilie ein und lassen Sie Ihre Immobilie b

#8 Hier gelangen Sie direkt zu

unserer Online-
|mmobilienbewertung.

www.von-p
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Ein erster Eindruck

Aktuell: Verlangerung der Bauvor anfrage bis zum 05.04.2027

Dieses attraktive Grundsttick in Duisburg Rahm mit einer grof3ziigigen Flache von 2.248 m2
bietet eine Vielzahl an M dglichkeiten fur zuktnftige Eigenttimer. Das Grundstiick eignet
sich durch die vorhandene positive Bauvor anfrage fir 2 Einfamilienh8user ideal fur
Familien und/oder Familienzusammenfihrung. Die Bebauung richtet sich nach der drtlichen
Umgebung, sodass sich | hre Bauplanung har monisch einfiigen kann. Die zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 gibt zusatzlichen Gestaltungsspielraum fir individuelle

W insche.

Die naturnahe Lage direkt am Rahmer See verbindet Erholung mit einer hervorragenden
Anbindung an die stadtische I nfrastruktur. Das Naher holungsgebiet , Rahmer See” und

» Grofldenbaumer See" befindet sich nur 100 Meter vom Grundstiick entfernt. Hier genief3en
Sievielfaltige Freizeitmdoglichkeiten: Das Naturfreibad, der Wasser Sport-Club sowie ein
Angelverein laden zu Aktivitaten an der frischen Luft ein. Zudem ist der nahe gelegene
Golfplatz in wenigen Minuten erreichbar, sodass ver schiedenste Ausflugsméglichkeiten mit
dem Fahrrad oder zu Ful’ gegeben sind.

Die Stral3e, an der sich das Grundstiick befindet, ist bereits erschlossen. Laut dem
Wegekonzept der Stadt Duisburg soll die StralRe,, Zur Kaffeehoétt” zuktnftig durch eine
Gleiserweiterung der Bahn zu einer ver kehrsheruhigten Sackgasse wer den. Dies ver spricht
dauer haft weniger Durchgangsver kehr und somit ein besonder s entspanntes Wohnumfeld.

Fir dieses Grundstiick gilt eine vorlaufig genehmigte Bebauung mit 1,5 Geschossen — eine
Bauweise, dieviel Raum fur individuelles Wohnen bietet. Zu beachten ist, dasskein
Flachdach zuléssig ist; so entsteht ein harmonisches Erscheinungsbild entsprechend der
umliegenden Hauser. Ein Schutzstreifen zum durch das Grundstiick fiihrenden
Regenwasser kanal ist ebenfalls einzuhalten, das heil3t, auf einer frel wahlbaren Seite muss
ein Abstand von 1,4 Metern sowie auf der anderen Seite von 4,4 M etern beachtet wer den.

Die Bebauung erfolgt gemaR der angrenzenden Bestandsbebauung und schafft so beste
Voraussetzungen fr einelntegration in die Nachbar schaft. Ob zur eigenen Nutzung, fur
mehrere Generationen oder auch fir die Zusammenfihrung von Familien —die
Gegebenheiten machen dieses Grundstiick in Duisburg Rahm besonder s attraktiv.

Nutzen Sie die einmalige Gelegenheit und gestalten Sie auf diesem grof3ztigigen Grundstiick
Ihr neues Zuhause in einer naturnahen Umgebung mit allen Vorteilen stadtnaher Lage. Fir
weiter flihrende I nfor mationen oder zur Vereinbarung einesindividuellen




Besichtigungster mins stehen wir Ihnen gern zur Verfiigung. Uber zeugen Sie sich selbst von
dem Potenzial, das dieses Grundstiick Ihnen und IThrer Familie bietet.
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Ausstattung und Details

Aktuell: Verlangerung der Bauvor anfrage bis zum 05.04.2027

Lage: Duisburg Rahm-West

Grundstucksflache: ca. 2.248 m?

Grundflachenzahl (GRZ): 0,3

Erschlief3ung: Straf3e vollstandig erschlossen

Bebauungsmoglichkeiten: Positive Bauvor anfrage fur 2 Einfamilienh&user

Geeignet fir:

Familien

M ehr gener ationenwohnen

Familienzusammenfihrung

Bauweise:

1,5-geschossig - Kein Flachdach zulassig - Bebauung orientiert sich an der umliegenden
Nachbar bebauung

Besonder heiten:

Schutzstreifen zum durch das Grundstiick fliihrenden Regenwasser kanal einzuhalten (eine
frel wahlbare Seite 1,4 Meter und andere Seite 4,4 Meter)

Lage & Umfeld:

Naturnahe Wohnlage direkt am Rahmer See

Naher holungsgebiete Rahmer See und Grol3enbaumer See nur ca. 100 m entfernt
Freizeitangebote in direkter Umgebung:

Naturfreibad - Wasser sport-Club - Angelverein - Golfplatz in wenigen Minuten erreichbar
Ideal fUr Freizeitaktivitdten zu Ful® oder mit dem Fahrrad

Verkehr & Infrastruktur: Gute Anbindung an die stadtische I nfrastruktur

L aut Wegekonzept der Stadt Duisburg:

Stral3e ,, Zur Kaffeehott” soll zukiinftig dur ch Bahngleiserweiterung zur verkehrsberuhigten
Sackgasse werden

Erwartet wird deutlich reduzierter Durchgangsverkehr und ein ruhiges Wohnumfeld
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Alles zum Standort

Das Baugrundstiick befindet sich in ruhiger und naturnaher Wohnlage an der Straf3e Zur
K affeehdtt im Duisburger Stadtteil Rahm-West, einem der gefragtesten Wohngebieteim
Stadtbezirk Duisburg-Sud.

Rahm grenzt unmittelbar an die Landeshauptstadt Diisseldorf und vereint damit die
Vorteile stadtnaher Infrastruktur mit dem Char me eines griinen, gewachsenen
Wohnumfelds. Der Stadtteil z&hlt rund 6.000 Einwohner und zeichnet sich durch eine
aufgelockerte Bebauung, grof3ziigige Grundstiicke und eine hohe Wohnqualitéat aus.
Rahm verfigt Uber einebreite und familienfreundliche I nfrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten, Kinder gérten, Schulen sowie medizinische Versorgung sind gut
erreichbar. Besonders hervor zuheben ist die nahegelegene renommierte Britische
Internationale Schule St. George's, die Rahm auch fiir international orientierte Familien zu
einem attraktiven Wohnstandort macht.

Ein besonderes Highlight ist die direkte Nahe zu den Naher holungsgebieten Rahmer See und
GroRenbaumer See, die sich nur etwa 100 Meter vom Grundstlick entfernt befinden. Hier
stehen vielfaltige Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten zur Verfiigung: ein Naturfreibad,
ein Wasser sport-Club sowie ein Angelverein bieten ideale Bedingungen fir aktive
Freizeitgestaltung inmitten der Natur. Der nahegelegene Golfplatz ist in wenigen Minuten
erreichbar. Dar iiber hinausladen zahlreiche Rad- und Spazierwege zu Ausflligen ein,
beispielsweise zum Schloss Heltorf, zur 6-Seen-Platte oder ins historische Disseldor f-
Kaiserswerth.

Auch verkehrstechnisch ist die L age hervorragend angebunden. Uber die nahegelegenen
Autobahnanschliisse bestehen schnelle Verbindungen in Richtung Disseldorf, Krefeld,
Wuppertal und Essen. Zudem ist die S-Bahn fulRlaufig erreichbar, wodurch unter anderem
der Flughafen Dusseldorf in ca. 10 Minuten bequem erreichbar ist —ein grof3er Vorteil fir
Berufspendler und Vielreisende.

Ein weiterer Pluspunkt ist die perspektivische Entwicklung der Stral3e Zur Kaffeehott: Das
Wegekonzept der Stadt Duisburg sieht vor, dass die Stral3e im Zuge einer Gleiserweiterung
der Bahn zu einer verkehrsberuhigten Sackgasse umgestaltet wird. Dies ver spricht
langfristig ein ruhiges, verkehrsarmes Wohnumfeld mit zusatzlicher Steigerung der Wohn-
und Aufenthaltsqualitat.

I nsgesamt bietet diese L age eine seltene Kombination aus Naturndhe, Ruhe, exzellenter
Infrastruktur und hervorragender Verkehrsanbindung —ideale Voraussetzungen fir ein
hochwertiges und zukunftssicher es Wohnen.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Gerd Pauls

Mindelheimer Straf3e 55, 47259 Duisburg
Tel.: +49 203 - 36398930
E-Mail: duisburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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