Duisburg - Rumeln-Kaldenhausen

4,5 Zimmer Maisonette mit sonnigem BLK, Garagein
ruhiger Lage

Objektnummer: 26070009

www.von-poll.com
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Auf einen Blick

26070009 329.000 EUR

ca. 104 m2 M aisonette

1 Kauferprovision

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

3 beurkundeten

1 Kaufpreises
M assiv
ca. 10 m2

Gaste-WC, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung VERBRAUCH
Erdgas schwer 38.70 kWh/m2a
08.07.2036 A

Gas 2007
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VON POLL .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T- 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com




Objektnummer: 26070009 - 47239 Duisburg - Rumeln-Kaldenhausen

Ein erster Eindruck

4,5 Zimmer Maisonette mit sonnigem Balkon, Parkett und herrlichem Ausblick in ruhiger
Lage

Diese gepflegte M aisonettewohnung aus dem Jahr 2007 bietet auf ca. 104 m2 Wohnflache ein
einladendes und moder nes Zuhause fur vielfaltige Wohnbedirfnisse. Mit insgesamt vier
Zimmern und einer durchdachten Ausstattung erfullt die Wohnung sowohl funktionale als
auch asthetische Anspriiche.

Die Wohnung befindet sich in einem fertiggestellten 2-Familien-Haus und prasentiert sich in
sehr gutem Zustand. Die lichtdur chflutete Wohnung er streckts sich vom Dachgeschoss bisin
den Spitzboden. Die Gaszentralheizung, installiert im Baujahr 2007, sorgt in Verbindung
mit einer komfortablen FuRbodenheizung ganzjahrig flr angenenme Temperaturen. Die
Ausstattung ist zweckmafZig und hochwertig gestaltet: In den Wohn- und Schlafbereichen
sowieim Studio wurde Parkettboden verlegt, der eine angenehme Wohnatmosphar e schafft.
Die K liche sowie die beiden Bé&der sind mit hellen Wandfliesen und kontrastierenden
dunklen Bodenfliesen ver sehen, was fiir ein moder nes und pflegeleichtes Ambiente sorgt.
Fir ein angenehmes Lichtklima und beste | solierung sind sdmtliche Kunststofffenster
sowohl auf3en als auch innen in Weil3 gehalten und doppelt verglast. Elektrische Rollladen
bieten zusétzlichen Komfort und Schutz. Im Dachgeschoss wurden Dachflachenfenster mit
Doppelverglasung in ansprechender Holzoptik integriert, die den dar tiber liegenden
Bereichen zusétzliches Licht verleihen.

Das Hauptbad ist mit Fenster, Waschtisch, Wanne und separater Dusche ausgestattet und
préasentiert sich hell sowie moder n gefliest. Erganzt wird das Raumangebot durch ein Gaste-
WC, ebenfalls mit Fenster, Waschtisch und WC sowie heller Wand- und dunkler
Bodenfliesen. Die grofziigige K liche ist hell gefliest, bietet ausreichend Bewegungsfreiheit
und ist praktisch gestaltet.

In Bezug auf die Zimmeraufteilung verflgt die Immobilie Uber ein Schlafzimmer sowie zwei
genehmigte Studio-Raume im ausgebauten Dachgeschoss. Diese sind Uber eine ansprechende
Wendeltreppe aus Stahl mit Holzstufen zu erreichen. Die Empore hat ein grof3es
Raumangebot, dass hier noch ein Arbeitsbereich und ein schoner L esebereich seinen Platz
findet.

Der Balkon ist mit einem verzinkten Gelander, satiniertem Glas und einem gefliesten Boden
ausgestattet. Eine elektrische Markise sorgt flir angenehmen Sonnenschutz und macht den
AuRenbereich zu einer geschatzten Erweiterung des Wohnraums. Die Zuor dnung zur
Eigentumswohnungist klar geregelt.

Zusatzlichen Stauraum bietet ein eigener Kellerraum und eine gemeinschaftliche
Waschkliche. Zur Wohnung gehdrt aul3erdem eine Fertiggar age mit elektrischem
Schwingtor —ein bequemes Plusfir den Alltag.




Durch die gelungene Verbindung aus zeitgemal3er Ausstattung, hochwertiger
Materialauswahl und praktischen Details entsteht hier ein angenehmes Wohnambiente.
Vereinbaren Sie gern einen Besichtigungstermin, um sich selbst von den Vor ziigen dieser
M aisonettewohnung zu Uber zeugen.
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Ausstattung und Details

Die Wohnung entspricht in der Ausstattung dem Baujahr 2007

- Gaszentralheizung (2007) mit Fuf3bodenheizung,

- Béden Wohn- und Schlafzimmer, bzw. 2 Studiozimmer, nebst Empor e mit Parkettboden
ausgestattet

- Béden Kiiche + Béader: helle Fliesen an den Wanden mit dunklen Bodenfliesen

- Kunststofffenster mit Doppelver glasung (auf3en + innen weil3),

- elektrischen Rollos

- Dachflachenfenster mit Doppelver glasung in Holzoptik

- 1 Haupt-Bad mit Fenster, Waschtisch, Wanne und Dusche, hell gefliest mit dunklem Boden
- 1 Gaste - WC mit 1 Fenster mit Waschtisch + WC, hell gefliest mit dunklem Boden

- Kiiche: sehr geréaumig, hell gefliest mit dunklem Boden

- 1 Schlafzimmer

- 2 Studio Rdume im Spitzboden mit Empor e z.B. Homeoffice-Ecke

- Wendeltreppe aus Stahl mit Holzstufen

- Balkon: verzinktes Gelander mit satiniertem Glas und Fliesenboden (sehr schéner Blick)
- elektrische Markise (Balkon)

Zuordnung zur ETW

- 1 Fertiggarage mit elektr. Schwingtor

- 1Kéelerraum

- 1 gemeinschaftliche Waschkiiche
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Alles zum Standort

Die hier angebotene Maisonette Wohnung befindet sich in absolut ruhiger und bevorzugter
Wohnlage von Duisburg-Rumeln.

Alle Dinge des taglichen Bedarfs wie Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Kindergarten,
Grundschulen, sowie weiterfiihrende Schulen liegen im direkten Umfeld.
Hervorragende Verkehrsanbindung an die BAB 57 und BAB 40 sowie der 6ffentlichen
Verkehrsmittel.

Fahrradtouren und Spaziergange rund um den Toepper see, Elfrather Seenplatte oder dem
Lauersforter Wald bilden einen hohen Freizeitwert. Auch der Tennisplatz liegt quasi direkt
vor der Tdr.

Dieideale Lage fur Naturliebhaber, die eine gute Infrastruktur fir den taglichen Bedarf zu
schatzen wissen.
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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:

Evelin Gill

Neustralie 34, 47441 Moers
Tel.: +492841-8815850
E-Mail: moer s@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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