Duisburg / Wanheim-Angerhausen

4 Zimmer Maisonette ETW mit 2 Badern, Klima,

Garage und Garten zur Mitbenutzung in Duisburg
Sud

Objektnummer: 26080024
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KAUFPREIS: 229.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 92 m? « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

229.000 EUR
M aisonette

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

1995

M assiv
Terrasse, Garten/-

mitbenutzung,
Einbauklche
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Auf einen Blick: Energiedaten

KWK _Regenerativ BEDARF
06.10.2029 143.60 kWh/m?2a
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Diel mmobilie

Ihre Immobilienspezialisten in Duisburg und Umgebung.
Fir Sie in den besten Lagen.

- Professionelle Marktpreiseinschatzung Ihrer Immobilie
(personlich, 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 StraBe 55 | 47259 Duisburg | T.: 0203 - 36 39 893 0 | duisburg@von-poll.com

Wi, von —puH‘ com/duis bu(_g
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VON POLL .

Sie mochten den Wert Ihrer Immabilie wissen

\ oder diese verkaufen?
4 von-poll.com ,

Fir einen ersten Eindruck |
3 Verkaufspreis nutzen Sie geme u
Online-Immobilienbewertung t
www.von-poll.com und lassen
Marktwert Ihrer Immobilie ermitteln.
Somit haben Sie einen ersten Richtwert,
zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.

erwartenden

llen

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und beq
Immobilie ein und lassen Sie IF

m Hier gelangen Sie
3% nserer Online-

direkt zu
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget | %ﬂ i E]

berechnen und die passende ; : f“a‘.‘r -i?g“t.

Finanzierungslésung ermitteln. T g
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R 8 - et

www.von-poll.com/finanzieren




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 26080024 - 47249 Duisburg / Wanheim-Angerhausen

Diel mmobilie

www.von-p




Objektnummer: 26080024 - 47249 Duisburg / Wanheim-Angerhausen

Grundrisse

Kind Il

ca.12m?

=
rrrrrr

N
Flur =

= @
"||||nwnm#ﬂlm |

www.von-poll.com




‘ VON POLL

AL

Dieser Grundriss ist nicht massstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur

Verfugung gestellt. Aus diesem Grund kénnen wir nicht fur die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Diese M aisonette-Eigentumswohnung befindet sich in einem Dreiparteienhaus und bietet auf
ca. 92 m2 Wohnfléache eine dur chdachte Raumaufteilung tber zwei Ebenen. Mit insgesamt
vier Zimmern, zwei vollwer tigen Badezimmern sowie einer im Kaufpreis bereits enthaltenen
Garage eignet sich dielmmobilieideal fir Paare, Familien oder alle, die ein Zuhause mit
ausr eichend Platz suchen.

Das Wohnhauswurdeim Jahr 1964 errichtet. Die M aisonette-Ebene entstand im Rahmen
eines Ausbausim Jahr 1995 und schafft eine angenehme Trennung zwischen Wohn- und
Schlafbereich. Dadurch entsteht ein Wohngefiihl, das den Charakter eines kleinen Hauses
vermittelt.

Der Wohn- und Essbereich bietet vielfaltige Einrichtungsmaoglichkeiten und bildet den
Mittelpunkt der Wohnung. Parkett- und Fliesenbdden sorgen fir eine wohnliche und
pflegeleichte Ausstattung. Grol3e Fensterflachen lassen viel Tagedlicht in die RGume und
schaffen eine freundliche Atmosphare.

Dieim Kaufpreis bereits enthaltene Einbaukiche kann vom neuen Eigentiimer ohne
zusatzlichen Aufwand weiter genutzt werden.

I nsgesamt stehen vier gut nutzbare Zimmer zur Verfiigung, die sich flexibel als Schlaf-,
Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer gestalten lassen. Im Schlafzimmer der oberen Ebene
sor gt eine Klimaanlage auch an warmen Sommertagen fr ein angenehmes Raumklima.

Die Wohnung verfligt Gber zwei vollwertige Badezimmer. Einesist mit einer Dusche
ausgestattet, das zweite bietet sowohl eine Badewanne als auch eine separ ate Dusche und
sorgt so fur zusatzlichen Komfort im Alltag.

Praktische Details runden das Raumangebot ab: Innerhalb der Wohnung befindet sich eine
Abstellkammer, die wertvollen Stauraum fir Haushaltsgegenstande bietet. Erganzt wird
diesdurch einen eigenen Kellerraum. Dar Gber hinaus verflgt die Wohnung tber einen
direkten Zugang zu einem Teil des Spitzbodens, der als zuséatzliche Nutz- und Abstellflache
ideal fUr die Unterbringung von saisonalen Gegenstanden, K offern oder weiteren
Haushaltsutensilien genutzt werden kann. Im Keller geschoss steht den Bewohnern zudem
ein gemeinschaftlicher Wasch- und Trockenraum mit eigenen Waschmaschinenanschlissen
zur Verflgung.

Beheizt wird die Immabilie Uber eine moder ne Kraft-Warme-K opplung. Der Energieausweis




weist die Ener gieeffizienzklasse E aus. Zur Straf3enseite wurden bereits zwei
dreifachverglaste Fenster eingebaut, wahrend die tibrigen Fenster mit doppelver glastem
| solierglas ausgestattet sind.

Ein weiterer Vortell ist die kleine Eigentimergemeinschaft mit lediglich drei Wohneinheiten,
die zu einer ruhigen Wohnatmosphar e beitrégt. Die Garage ist bereitsim Kaufpreis
enthalten und bietet komfortables, wetter geschiitztes Parken. Dar Uber hinaus steht den
Bewohnern ein gepflegter Gemeinschaftsgarten zur Mitbenutzung zur Verfliigung und bietet
zusatzlichen Freiraum im Grnen.

Die Wohnung ist sofort bezugsfrel und eignet sich damit ideal fir Eigennutzer, die ohne
lange Wartezeit in ihr neues Zuhause einziehen maéchten.

Das monatliche Hausgeld betr &gt der zeit 450,00 €.
Nutzen Sie die Gelegenheit, diese attraktive Maisonette-Eigentumswohnung personlich

kennenzulernen. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin —wir freuen uns
darauf, lhnen die Immobilie vor Ort prasentieren zu dirfen.




Objektnummer: 26080024 - 47249 Duisburg / Wanheim-Angerhausen

Ausstattung und Details

M aisonette-Eigentumswohnung mit ca. 92 m2 Wohnflache
Baujahr des Wohnhauses: 1964

M aisonette-Ausbau (obere Ebene) aus dem Jahr 1995

4 gut geschnittene Zimmer

2 Vollbader

1 Badezimmer mit Dusche

1 Badezimmer mit Badewanne und separ ater Dusche
Einbauklcheim Kaufpreis enthalten

Garageim Kaufpreisenthalten

Klimaanlageim Schlafzimmer der oberen Ebene

Parkett- und Fliesenbdden

Abstellkammer innerhalb der Wohnung

Eigener Kellerraum

Gemeinschaftlicher Wasch- und Trockenraum mit Waschmaschinenanschliissen
Gepflegter Gemeinschaftsgarten zur Mitbenutzung
Kraft-Warme-K opplung

Energieeffizienzklasse E

Zwei dreifachverglaste Fenster zur Strallenseite

Ubrige Fenster mit doppelver glastem I solierglas

Kleine Eigentiimer gemeinschaft mit nur drei Wohneinheiten
Sofort bezugsfrei

Monatliches Hausgeld: ca. 450,00 €
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im Duisburger Stadtteil Wanheim-Angerhausen, einer
gewachsenen Wohnlage im beliebten Duisburger Siiden. Der Stadtteil verbindet eineruhige
Wohnatmosphére mit einer guten Infrastruktur und kurzen Wegen zu allen Einrichtungen
destaglichen Bedarfs.

Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, Arzte, Apotheken sowie Kindergarten und Schulen
befinden sich in der naheren Umgebung und sind bequem erreichbar. Auch verschiedene
Sport- und Freizeitangebote tragen zu einer hohen Wohnqualitét bei.

Ein besonderer Vorzug der Lageist die Nahe zum Rhein, der in wenigen Minuten erreichbar
ist. Die Rheinpromenade sowie die Rheinauen laden zu ausgedehnten Spazier gangen,
Fahrradtouren oder entspannten Stunden im Grinen ein und bieten einen hohen Freizeit-
und Erholungswert direkt vor der Haustir. Erganzt wird das Angebot durch den nahe
gelegenen Anger park mit weiteren Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung.

Berufspendler profitieren von einer hervorragenden Verkehrsanbindung. Die Autobahnen
A3, A59 und A524 sind in wenigen Fahrminuten erreichbar und ermdglichen eine schnelle
Verbindungin die Duisburger Innenstadt, nach Dusseldor f, Krefeld sowie in das gesamte
Ruhrgebiet. Auch der offentliche Personennahverkehr ist gut ausgebaut und gewahrleistet
eine komfortable Anbindung.

Wanheim-Anger hausen erfreut sich insbesondere bei Familien, Paaren und Berufspendlern
grofRer Beliebtheit. Die Kombination aus einer gewachsenen Nachbar schaft, einer guten
Infrastruktur, kurzen Wegen und der Nahe zum Rhein macht den Stadtteil zu einem
gefragten Wohnstandort im Duisburger Stiden.
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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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