Duisburg / GroRenbaum

Toplage in Duisburg - Grol3enbaum: 4-Zi.-Whg. mit
Terrasse, 2 Badern & TG-Stellplatz (optional)

Objektnummer: 25080023
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Auf einen Blick

25080023
ca. 107 m?
1

4

3

2

1969

1 x Tiefgarage,
15000 EUR (Verkauf)

289.000 EUR
Etagenwohnung

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

Massiv
Einbaukiliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF
Fern 110.00 kWh/m2a
D
23.04.2028
1969
Fernwéarme
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Die Immobilie

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

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

= Unterstiitzung bei der Beschaffung aller verkaufsnotwendigen Unterlagen
* Hochwertige Immobilienfotos, Drohnenaufnahmen und Videos
Digitales, KI-gestitztes Home Staging und 3D-Rundgénge
Alle Interessenten werden bei Anfrage einer Immobilie auf Bonitat gepriift
Mit Erfahrung, Expertise und genauer Marktkenntnis in Duisburg zum Verkaufserfolg

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

~poll.com/duisburg
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Die Immobilie

VON POLL .

Sie méchten den Wert Ihrer Immabilie wissen
oder diese verkaufen?

Wl -
& von-poll.com 2

‘ VON POLL

Fur einen ersten Eindruck von-l#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 Richiwert,

zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?
Tragen Sie ganz einfach und bequem die Dat

Immobilie ein und lassen Sie Ihre

#8 Hier gelangen Sie direkt zu

unserer Online-
8 |mmobilienbewertung.

www.von-p
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Die Immobilie
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost. o

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget v g ' s-~:> ¢;|§|
berechnen und die passende - -1
Finanzierungsldsung ermitteln. ha? =
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Grundrisse
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Essbereich oder
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Ein erster Eindruck

Willkommen in dieser gepflegten Etagenwohnung, die sich durch ihre gro3ziigige
Wohnflache von ca. 107 m2 und ein durchdachtes Raumkonzept auszeichnet. Das im
Jahr 1969 errichtete Gebaude schafft mit seiner soliden Bauweise und regelmafigen
Instandhaltung ein angenehmes Wohnumfeld, das fur Paare, Familien oder auch
anspruchsvolle Singles bestens geeignet ist.

Die Wohnung bietet insgesamt vier helle Zimmer, davon drei ruhige Schlafzimmer und
einen geraumigen Wohnbereich. Die Aufteilung der Raume ist besonders gelungen: Der
zentrale Flur verbindet alle Bereiche effizient miteinander und sorgt so fur kurze Wege im
Alltag. Dank grol3er Fenster und einer durchdachten Ausrichtung profitiert die gesamte
Wohnung von hervorragender Lichtdurchflutung, was ein angenehmes Wohngefuhl
vermittelt.

Zwei modern ausgestattete Badezimmer bieten zusatzlichen Komfort — eines mit
Badewanne, das andere mit Dusche, jeweils funktional und geschmackvoll gestaltet. Die
gepflegten Parkettbéden verleihen den Wohn- und Schlafbereichen eine wertige und
freundliche Atmosphare. Elektrische Fensterheber an den grof3en Fensterfronten
unterstreichen den zeitgeméafen Wohnstandard.

Hervorzuheben ist die groRzligige Terrasse, die teilweise als Loggia ausgefuhrt ist.
Dieser Aul3enbereich ladt zum Verweilen, Entspannen oder geselligen Beisammensein
mit Familie und Freunden ein und erweitert das Wohnangebot merklich.

Die Einbaukiiche, die bereits im Preis inbegriffen ist, wurde maf3gefertigt und ist mit allen
notwendigen Geraten ausgestattet. Sie erflllt hohe Anspriiche an Funktionalitat und
Design und bietet ausreichend Stauraum fur alltagliche Kiichenutensilien.

Zur Wohnung gehort ein eigener Kellerraum, der zusétzliche Abstellflache bietet.
Fahrrader kénnen bequem und sicher im gemeinschaftlichen Fahrradkeller untergebracht
werden. Besonders praktisch ist die Option des Tiefgaragenstellplatzes (15.000€), der
nicht nur das Parken erleichtert, sondern auch Schutz fur Ihr Fahrzeug bietet.

Die Lage der Immobilie tberzeugt durch ihre gute Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr, Einkaufsmoglichkeiten, Schulen sowie Arzte sind in der Nahe vorhanden.
Trotz der zentralen Lage bleibt die Wohnung angenehm ruhig und sorgt so fir ein
entspanntes Wohnambiente.




Fazit: Diese Etagenwohnung bietet auf rund 107 Quadratmetern ein durchdachtes und
gepflegtes Zuhause mit zeitgemafer Ausstattung, ideal fir alle, die groRen Wert auf eine
sehr gute Raumaufteilung, Komfort und einen stimmigen Gesamteindruck legen. Gerne
laden wir Sie zu einer unverbindlichen Besichtigung ein, um lhnen alle Vorziige dieses
Objekts personlich zu prasentieren.




Objektnummer: 25080023 - 47269 Duisburg / GroRenbaum

Ausstattung und Detalils

Objekt: Gepflegte 4-Zimmer-Etagenwohnung (107 m?)

Besonderheiten:

Helle, durchdachte Raumaufteilung

3 Schlafzimmer, 2 moderne Bader

Malgefertigte Einbauktche (inkl.)

Grol3zugige Terrasse/Loggia

Eigenes Kellerabteil

Tiefgaragenstellplatz (optional 15.000€)

Lage: Ruhige Wohnlage mit sehr guter Infrastruktur und OPNV-Anbindung.
Zustand: Bezugsfertig, solide Bausubstanz (Baujahr 1969), modernisiert.
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Alles zum Standort

Stadtteil & Umgebung

Die attraktive Eigentumswohnung liegt im beliebten Duisburger Stiden im Stadtteil
GroRenbaum, einer griinen und zugleich verkehrsguinstigen Wohnlage mit hoher
Lebensqualitat. Der Standort vereint Ruhe, exzellente Infrastruktur und vielfaltige
Freizeitmoglichkeiten — ideal fir Familien, Naturliebhaber und Berufspendler.

Herausragende Infrastruktur & Alltagskomfort

Umfassende Versorgung: Supermarkte, Arzte, Apotheken und Cafés sind in
unmittelbarer Nahe — alles bequem zu Ful erreichbar.

Auch ist das moderne Fachkrankenhaus BG Klinikum Duisburg mit breitem
Leistungsspektrum (Akut- & Reha-Medizin) in nur ca.13 Minuten ful3laufig erreichbar.

Bildungseinrichtungen: Mehrere Kindergarten, die Grundschule Grof3enbaum sowie die
Lise-Meitner-Gesamtschule sichern eine erstklassige Betreuung und schulische

Ausbildung.

Akademische Nahe: Der Campus Duisburg ist schnell erreichbar, perfekt fir Studierende
oder Lehrende.

Perfekte Verkehrsanbindung

OPNV: Die S-Bahn-Station Duisburg-GrofRenbaum bietet direkte Verbindungen nach
Duisburg-Innenstadt (10 Minuten) und Disseldorf (20 Minuten).

Autobahnanbindung: Die A59 (Anschlussstelle Duisburg-Grof3enbaum) und die A3
ermoglichen eine schnelle Erreichbarkeit von Disseldorf, Ratingen oder Mtlheim an der
Ruhr — ideal fur Pendler.

Natur & Freizeit — Highlights direkt vor der Tur

6-Seen-Platte Duisburg: Eines der schonsten Naherholungsgebiete der Region! Ob
Spaziergénge, Radtouren, Segeln oder Picknick am Wasser — hier genie3en Sie Natur

pur, ohne auf stadtischen Komfort verzichten zu missen.

Golfplatz Grozenbaum: Nur wenige Minuten entfernt — perfekt fur sportbegeisterte




Bewohner oder gesellige Golf-Nachmittage.

Waldgebiete & Parks: Zahlreiche Grunflachen wie der Angerpark laden zum Joggen,
Spielen oder Entspannen ein.

Fazit der Lage

GroRenbaum Uberzeugt als ausgewogener Standort mit urbaner Anbindung und
naturnaher Lebensart. Die Kombination aus Top-Verkehrsinfrastruktur,
Familienfreundlichkeit, Golfplatz-Nahe und der 6-Seen-Platte als Freizeitparadies macht
diese Lage zu einer erstklassigen Adresse.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.4.2028.

Endenergiebedarf betragt 110.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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:

Gerd Pauls

Mindelheimer Stral3e 55, 47259 Duisburg
Tel.: +49 203 - 36 39 893 0
E-Mail: duisburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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