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Dinslaken — Hiesfeld

Charmantes Familienhaus mit grofsem Garten und
Raum fur Glicksmomente
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KAUFPREIS: 449.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 150 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 884 m2
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Auf einen Blick

25174014
ca. 150 m2
Satteldach
6

4

2

1955

1 x Freiplatz, 1 x
Garage

449.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

Massiv
Gaste-WC, Kamin
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 157.70 kWh/m2a
E

17.09.2035
1955

Gas
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Die Immobilie
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung '
gelost.

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget 3 ' ELrz2E
berechnen und die passende | | Erfee
Finanzierungslésung ermitteln. T £ S
R wefni B
EHFERS -
www.von-poll.com/finanzieren -

VON POLL .

Sie machten den Wert Ihrer Immabilie wissen
oder diese verkaufen?

Fur 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 Immabilie 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 Ihrer
Immobilie ein und lassen Sie Ihre Immobilie bewerten.

48 Hier gelangen Sie direkt 2

2% Lnserer Online-
8 |mmobilienbewertung.
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Ein erster Eindruck

Diese grof3zugige, im Jahr 1955 errichtete Doppelhaushélfte prasentiert sich als vielseitig
nutzbares Zuhause mit einer Wohnflache von ca. 150 m2 und einem weitlaufigen
Grundstiick von etwa 884 m2. Das Haus erflillt dabei sowohl Anspriiche an komfortables
Familienleben als auch an individuelle Gestaltungsmaéglichkeiten. Besonders
hervorzuheben ist der nicht einsehbare grofRe Garten, der viel Raum fir Erholung im
Freien bietet und mit einem Schuppen zusatzlichen Stauraum fur Gartengeréte oder
Fahrrader bereithalt. Das Raumangebot des Hauses umfasst insgesamt sechs Zimmer.
Vier davon sind als Schlafzimmer nutzbar und bieten dank ihrer Gro3e und Aufteilung
vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten, wie etwa fur Géste, Homeoffice oder Kinderzimmer.
Die Immobilie verfugt tber ein Duschbad im Obergeschoss sowie ein separates Gaste-
WC im Erdgeschoss und im Keller. Ein Anbau aus den 1980er Jahren erweitert die
ursprungliche Wohnflache und tiberzeugt mit direktem Blick ins Griine sowie einem
gemiitlichen Kaminofen, der in der Ubergangszeit und an kalten Tagen fiir angenehme
Warme sorgt. Zahlreiche Fenster fordern das natirliche Licht und verbinden den
Wohnbereich harmonisch mit dem Garten.Die Kiiche ist funktionell gestaltet und wird
durch einen separaten Essbereich erganzt. Hier finden Sie ausreichend Platz fur
gesellige Mahlzeiten im Kreise von Familie und Freunden. So werden Kochen und
gemeinsames Essen zu einem geselligen Erlebnis. Das Gebaude ist voll unterkellert.
Durch die Unterkellerung sowohl des Ursprungsbaukoérpers als auch des Anbaus steht
besonders viel Nutzflache zur Verfigung. Diese eignet sich neben der Lagerung auch als
Hobbyraum, Fitnessbereich oder fur andere individuelle Zwecke. Ein weiterer Bonus im
Keller ist ein Badezimmer, das Potenzial beispielsweise fur einen zukinftigen
Wellnessbereich bietet. Die flexible Raumaufteilung ermdglicht die Realisierung eigener
Vorstellungen auf hohem Niveau.

Eine Zentralheizung sorgt fir Warme im gesamten Haus. Zur Immobilie gehort au3erdem
eine Garage auf einem separaten Garagenhof, die das sichere Abstellen Ihres Fahrzeugs
unabhangig vom eigentlichen Grundstick garantiert. Die Anbindung an 6ffentliche
Verkehrsmittel und Versorgungsangebote ist giinstig, sodass Alltagserledigungen
bequem mdoglich sind.

Insgesamt bietet diese Doppelhaushalfte viel Platz, vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten
und ein grofRes Grundstiick mit nicht einsehbarem Garten. Wer auf der Suche nach
einem Familienhaus mit solidem Grundriss, viel Stauraum und einem besonderen
Wohnambiente ist, findet hier beste Voraussetzungen. Die Kombination aus
gewachsener Wohnlage, grof3ztigigem Grund und Hausstruktur er¢ffnet alle Optionen,
das eigene Zuhause individuell zu gestalten. Vereinbaren Sie gerne einen




Besichtigungstermin, um sich personlich von dieser Immobilie zu Uberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

- Gas-Heizung (2002)

- Doppelverglaste Holzfenster sowie teilweise doppelverglaste Kunstofffenster
- teilweise Parkettboden

- Kaminofen

- Anbau (1980er Jahre)

- Garage separat
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Alles zum Standort

Dinslaken besticht als lebenswerte Mittelstadt mit rund 67.000 Einwohnern, die durch ihre
stabile Bevolkerungsstruktur und eine solide Infrastruktur Gberzeugt. Die Stadt verbindet
auf harmonische Weise ruhiges Wohnen mit einer guten Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr sowie Autobahnen, was eine ausgezeichnete Erreichbarkeit gewahrleistet.
Familien schatzen hier besonders die ausgewogene Mischung aus Sicherheit,
Lebensqualitat und einem vielfaltigen Angebot an Bildungs- und
Gesundheitseinrichtungen, die eine verlassliche Basis fir ein behiitetes und
zukunftsorientiertes Leben schaffen.

Im begehrten Stadtteil Hiesfeld entfaltet sich ein besonders familienfreundliches
Wohnambiente, das durch seine ruhige Lage und griine Umgebung besticht. Die
Uberdurchschnittlich gute Sicherheitslage und die gepflegte Nachbarschaft schaffen ein
vertrauensvolles Umfeld, in dem Kinder unbeschwert aufwachsen konnen. Die N&he zur
Autobahn A3 und die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ermdglichen es
berufstatigen Eltern, Beruf und Familie ideal zu verbinden. Das vielfaltige Angebot an
Ein- und Zweifamilienh&usern sowie modernen Eigentumswohnungen erfullt héchste
Anspriiche an komfortables und nachhaltiges Wohnen.

Fur Familien bietet Hiesfeld eine hervorragende Auswahl an Bildungseinrichtungen: Von
der Dorfschule, die nur wenige Gehminuten entfernt liegt, Gber Kindergarten wie den
Quellenweg bis hin zu weiterfiihrenden Schulen wie dem Gustav-Heinemann-
Schulzentrum — alles ist bequem in 2 bis 10 Minuten zu Ful3 erreichbar. Diese Nahe
erleichtert den Familienalltag erheblich und férdert eine lebendige Gemeinschatft.
Gesundheitsversorgung wird durch zahlreiche Arzte, Zahnarzte und Apotheken in
fuBlaufiger Entfernung von etwa 11 bis 13 Minuten gewabhrleistet, was ein beruhigendes
Gefuhl von Sicherheit und Firsorge vermittelt. Fur die Freizeitgestaltung laden zahlreiche
Parks und Spielplatze, teilweise nur wenige Gehminuten entfernt, zu erholsamen
Stunden im Griinen ein. Sportliche Aktivitdten sind ebenfalls in unmittelbarer Nahe
mdglich, sodass Kinder und Eltern gleichermaf3en von einem aktiven und gesunden
Lebensstil profitieren. Einkaufsméglichkeiten wie der Netto Marken-Discount sind in etwa
7 Minuten zu Fuld erreichbar, was den taglichen Bedarf unkompliziert abdeckt. Die
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere nahegelegene
Bushaltestellen wie Akazienstraf3e (4 Minuten Fuf3weg) und Baumschulenweg (5 Minuten
FuRweg) optimal gewahrleistet, sodass auch ohne Auto eine flexible Mobilitdt gegeben
ist.




Diese harmonische Verbindung aus sicherem, naturnahem Wohnen, hervorragender
Infrastruktur und einem vielfaltigen Bildungs- und Freizeitangebot macht Hiesfeld in
Dinslaken zu einem idealen Zuhause fur Familien, die Wert auf Geborgenheit,
Gemeinschaft und eine vielversprechende Zukunft legen. Hier finden Sie den perfekten
Ort, um gemeinsam mit Ihren Liebsten zu wachsen und das Leben in vollen Ziigen zu

geniel3en.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 157.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1955.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Anja Potters

Augustastrale 2, 46483 Wesel
Tel.: +49 281 16 38 897-0
E-Mail: wesel@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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