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EFH mit 6 Zimmern, 2 Badern, Fb-Hzg, EEK D &
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KAUFPREIS: 599.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 144,06 m2 ¢ ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 213 m?
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Auf einen Blick

26080018 599.000 EUR

ca. 144,06 m? Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises
ca. 76 m?
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 108.00 kWh/mza
D

20.06.2036
2002
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Diel mmobilie

|
Ihre Immobilienspezialisten in Duisburg und Umgebung.
Fur Sie in den besten Lagen.

ionelle Marktpreiseinschatzung lhrer Immobilie
nlich, kostenlos & unverbindlich)
* Unterstiitzung bei der Beschaffung aller verkaufsnotwendigen Unterlagen
* Hochwertige Immobilienfotos, Drohnenaufnahmen und Videos
» Digitales, KI-gestiitztes Home Staging und 3D-Rundgénge
= Alle Interessenten werden bei Anfrage einer Inmobilie auf Bonitat gepriift
« Mit Erfahrung, Expertise und genauer Marktkenntnis in Duisburg zum Verkaufserfolg

Partner-Shop Duisburg | Mindelheimer StraRe 55 | 47259 Duisburg | T.: 0203 - 36 39 893 0 | duisburg@von-poll.com
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Sie machten den Wert Ihrer Immabilie wissen
oder diese verkaufen?

- & von-poll.com

‘\-ur\ POLL

| Fir einen ersten Eindmck"\mnr?%é&u erwartenden
Verkaufspreis nutzen Sie gerne unsere

| Online-Immobilienbewertung unter

www.von-poll.com und lassen Sie den aktuellen

Marktwert lhrer Immobilie ermitteln.

Somit haben Sie einen ersten Richtwert,

zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Daten
Immabilie ein und lassen Sie rmmobilie

#8 Hier gelangen Si
unserer Online-

e direkt zu

www.von
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget ¥ ' @ﬁ:;» *;_u@
berechnen und die passende B *"“h ok

e
e

Finanzierungslosung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Doppelhaushélfte bietet mit einer Wohnflache von ca. 144,06 m2 und
insgesamt 6 Zimmer n grof3ziigigen Raum fur anspruchsvolles Wohnen. Das ca. 213 m2 grof3e
Grundstiick ist pflegeleicht gestaltet und zeichnet sich durch eine umlaufende Hecke sowie
eine Rasenflache aus. Die Lage an einer Spielstrale erweist sich alsideal fur Familien mit
Kindern. Besonder s hervor zuheben ist die unmittelbare Nahe zum neuen Stidbad sowie zur
attraktiven 6-Seen-Platte, die fulRlaufig erreichbar sind.

Dasim Jahr 2002 erbaute Einfamilienhaus mit 144m2 Wohnflache besticht durch seine
funktionale, familienfreundliche Raumaufteilung und seinen gepflegten Gesamtzustand. Die
grof3en Fensterflachen in Verbindung mit zahlreichen Dachflachenfenstern —letztere
ausgestattet mit Solarauf3enrollo —ermoglichen eine ausgezeichnete Ver sorgung mit
Tageslicht auf allen Ebenen. |m Dachgeschoss sorgen hohe Decken sowie sichtbare
Holzbalken fir eine angenehme Raumwirkung.

Der grof3ziigige Wohn- und Essbereich bildet einen zentralen L ebensmittelpunkt und bietet
direkten Zugang zur Uberdachten Terrasse, welche mit einem hochwertigen Fliesenbelag
ausgestattet ist — der ideale Ort flr entspannte Stunden im Freien. Der Garten ist
pflegeleicht angelegt und grenzt an eine umlaufende Hecke, sodass Privatsphére gewahrt
bleibt.

Alltagskomfort wird durch eine effiziente FuBbodenheizung auf allen Ebenen gewahrleistet
(Energieeffizienzklasse D). Im Wohnbereich sind Fliesen verlegt, wahrend die vier
Schlafzimmer mit pflegeleichten Laminatbdden oder Teppichboden ausgestattet sind. Eine
zeitlos weil3e Einbauktiche mit allen Elektroger éten ist bereitsim Kaufpreis enthalten und
ermoglicht den sofortigen Start in das neue Zuhause.

Besonder e Aufmer ksamkeit verdienen die beiden voll ausgestatteten Bader: Es stehen zwel
Vollbader zur Verfligung, eines mit Badewanne und eines mit Dusche. Fur weiteren
Komfort sorgt eine separate Ankleide mit hochwertigen Einbauschranken.

DasHausist vollunterkellert mit wei3er Wanne, wodur ch auch der Kellerbereich vielseitig
genutzt werden kann. Direkt am Haus befindet sich eine Garage mit zusatzlicher
Erweiterung und Zugang zum Garten. In dieser Erweiterung wurde eine zusétzliche K tiche
installiert, die iber einen Anschluss fir Waschmaschine und weiter e Ger ate verfligt. Neben
der Garage steht ein zusatzlicher Stellplatz auf dem gepflasterten Vorplatz zur Verfliigung.
Zu den weiteren Ausstattungsmer kmalen zahlen mehrer e grofRzligige Fenster flachen, die fur
eine helle und angenehme Raumatmosphéar e sor gen, sowie eine praktische Raumaufteilung,
die ver schiedenste Nutzungsmaoglichkeiten erlaubt. Die ruhige, familienfreundliche
Umgebung sowie die direkte Nahe zu beliebten Freizeit- und Erholungsflachen machen
dieses Einfamilienhaus zu einer attraktiven Wahl.

Gerne stellen wir Thnen dieses Angebot in einem personlichen Besichtigungster min néher




vor.
Nutzen Sie die Gelegenheit und vereinbaren Sie noch heute einen Termin, um sich von den
zahlreichen Vorzigen dieser Immobilie zu Uber zeugen.
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Ausstattung und Details

Allgemeine Eckdaten:

Doppelhaushélfte

Baujahr 2002

Ca. 144 m2 Wohnflache

Ca. 213 m2 Grundstucksflache

6 Zimmer

4 Schlafzimmer

2 Badezimmer

Garage direkt am Haus mit Erweiterung und integrierter Outdoorkiche
Zusétzlicher Stellplatz vor der Garage

Zustand:

Gepflegter Gesamtzustand

Funktionale und familienfreundliche Raumaufteilung
Voll unterkellert in Ausfihrung als Weif3e Wanne
Heizung, Energie:

FuRbodenheizung auf allen Ebenen

Ener gieeffizienzklasse D

Fenster:

Grof3e Fensterflachen mit guter Tageslichtver sorgung
Dachflachenfenster im Dachgeschoss mit SolaraufRenrollo
Innenausstattung:

Grof3zugiger Wohn- und Essbereich mit Terrassenzugang
Einbaukichein zeitlosem Weil3 mit Elektroger aten
Fliesenboden im Wohnbereich

Laminatbdden und Teppichbdden in den Schlafraumen
Hohe Decken im Dachgeschoss

Sichtbare Holzbalken

Ankleide mit Einbauschrénken

Zwei Badezimmer, eins mit Badewanne, eins mit Dusche
Aul3enbereich:

Uber dachte Terrasse mit hochwertigem Fliesenbelag
Pflegeleicht angelegter Garten

Umlaufende Hecke

Rasenflache

Gepflasterter Vorplatz




Objektnummer: 26080018 - 47249 Duisburg / Buchholz

Alles zum Standort

Diese moder ne Doppelhaushélfte befindet sich in einer ruhigen und beliebten Wohnlageim
Duisburger Stadtteil Buchholz. Die gewachsene Nachbar schaft ist gepragt von gepflegten
Ein- und Zweifamilienh&ausern, grofRziigigen Grunflachen und einer angenehmen
Wohnatmosphére. Gerade Familien, Berufspendler und alle, die ein ruhiges Umfeld mit
guter Infrastruktur verbinden méchten, wissen die Vorziige dieser Lage zu schéatzen.

Geschéfte destaglichen Bedarfs, Super mérkte, Backereien, Apotheken, Arzte sowie weitere
Dienstleister sind in wenigen Minuten erreichbar. Auch Kindergarten, Grundschulen und
weiterfihrende Schulen befinden sich in der néheren Umgebung und tragen zur hohen
Wohnqualitat des Stadtteils bei.

Uber die nahegelegene A59 sind sowohl die Duisburger | nnenstadt als auch Diisseldor f
schnell erreichbar. Die Anschliisse an die A3, A40 und A524 sorgen zudem flr eine optimale
Anbindung an das gesamte Ruhrgebiet sowie den Niederrhein. Der Flughafen Diisseldor f
liegt nur etwa 15 Fahrminuten entfernt und unterstreicht die Attraktivitat des Standortes
fur Berufspendler und Vielreisende. Erganzt wird dies durch eine gute Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr mit Bus- und Bahnverbindungen in die umliegenden Stadtteile
sowie nach Duisburg und Dusseldorf.

Einen besonderen Reiz erhélt die Lage durch die zahlreichen Freizeit- und
Erholungsmdéglichkeiten in der Umgebung. Die beliebte Sechs-Seen-Platte, der Sportpark
Wedau sowie weitlaufige Griin- und Waldflachen bieten ideale Voraussetzungen fur
Spaziergange, sportliche Aktivitaten und erholsame Stunden im Freien.

I nsgesamt vereint diese Lage die Vor ziige eines ruhigen Wohnumfeldes mit einer sehr guten
Infrastruktur und hervorragenden Verkehrsanbindungen. Eine Wohnlage, die sowohl im
Alltag alsauch in der Freizeit ein hohes Mald an L ebensqualitét bietet.
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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



/at/impressum

