Duisburg — Rumeln-Kaldenhausen

*Mehrgenerationen Tur an Tar: 1-2 Familienhaus
mit Traumgarten plus ebenerdiges Nachbarhaus
nebenan*

Objektnummer: 24070023A+B
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KAUFPREIS: 668.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 254 m2 « ZIMMER: 16 + GRUNDSTUCK: 3.294 m?
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Auf einen Blick

24070023A+B 668.000 EUR

ca. 254 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

Satteldach MwSt,) des

16 beurkundeten

4 Kaufpreises

3 Massiv

1960 Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,

1 x Garage Garten/-

mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

ol BEDARF
281.20 kWh/m?a

19.02.2035 §

Ol 1960
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VON POLL .

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

Details zur Immobilie. T 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Beide Hauser voll bzw. teilunterkellert, liegen direkt nebeneinander, so dass hier
Mehrgenerationen perfekt in 2 Hausern Platz finden kénnen.

Die altere Generation kann hervorragend im Nachbargebaude auf einer Ebene,
ebenerdig wohnen und die jingere Familie nutzt das gréRer Gebaude, im dem sie im EG,
OG, sowie in Spitzboden, sich heimisch fuhlen kann. Mit einer Wohnflache von 187 mz2,
zzgl. Hobbyraume im Spitzboden, und einem grof3ziigigen Grundstiick von 700 m2 bietet
das Elternhaus viel Platz fur Ruhe und Entspannung fur alle Bewohner. Das
Nachbarhaus verfugt Uber eine Wohnflache Uber 67 m2 mit ebenfalls groliem Grundstiick
von 2594 m2.

Die Immobilie (Elternhaus), erbaut im Jahr 1960, besticht durch seinen zeitlosen Charme
und seine solide Bauweise. Fir wohlige Warme sorgt die 6lgefeuerte Heizung. Die
Ausstattung des Hauses ist einfach gehalten.

Das EG heil3t die Gaste durch den reprasentativen Flurbereich willkommen und fuhrt
dann ins groRe Wohn- Esszimmer, ausgestattet mit einer Hebe- Schiebeanlage und in
den Wintergarten mit Kamin. Vom Flur aus gelangen Sie in die Kiiche und in einen
weiteren Raum, der als Platz fir Home Office oder als Schlafzimmer genutzt werden
kann. Ebenfalls vom Flur gelangt man zum modernen Badezimmer mit bodentiefer
Dusche (behindertengerecht) und der gerdumigen Garderobe.

Das OG bietet einen Wohn-Essraum, eine Kiiche, einen Schlafraum und ein Badezimmer
mit Wanne zur individuellen Nutzung. Im DG befinden sich 2 Hobbyraume.

Im OG befindet sich eine Loggia, die zusatzlich noch Beschattung fur die untere linke
Terrasse. Die Grundstiicksflache von 700 m2 bietet ausreichend Platz fur Grillabende im
Freien.

Ihre PKWs finden in der Garage und davor oder auf dem seitlichen Stellplatz im
Vorgarten Platz.

Das Nachbarhaus, mit 67 m? Wohnflache, ist 1900 erbaut, teilunterkellert und mit neuer
Heizung, 2023 ausgestattet worden.

Die weiteren energetischen Daten entnehmen Sie bitte den Ausstattungsmerkmalen (hier
separat ebenfalls aufgefuhrt).

Bei Besichtigungen kénnen die entsprechenden Unterlagen eingesehen werden.

Es verflgt tiber 3 Zimmer im EG darunter ein geraumiges Schlafzimmer. Das




Badezimmer wurde im Jahr 2015 erneuert.

Die Kunststofffenster in weil3 wurden im Jahr 2004 eingebaut und sorgen fiir eine gute
Isolierung. Drei Fenster sind noch aus Holz und ebenfalls doppelverglast. Als
Heizungsart kommt eine Gasheizung zum Einsatz, die Rdume sind mit Heizkdrpern
ausgestattet. Das DG verfugt Uber eine Nutzflache von 40 m2 und ist in 4 Zimmer
unterteilt. AuBerdem ist die Fassade aus Kunststoffplatten in Riemchenoptik erbaut,
zudem gibt es eine Terrasse mit Betonplatten.

Insgesamt Uiberzeugt das EFH durch gut geschnittenen Raume fur eine alleinstehende
Person oder ein Paar. Es zeichnet sich durch groRes Hinterland mit diverse
Nebengebauden (Garagennutzung) aus.

Diese Immobilie eignet sich fir Menschen, die die Familie im grof3en Elternhaus
angegliedert wohnen haben mégen. - HINWEIS- Objekt ist vermietet!

Vereinbaren Sie noch heute eine Besichtigung fiir beide Immobilien.
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Ausstattung und Detalils

ELTERNHAUS:

Wohnflache 187m?

Energieausweis/ Bedarfsausweis erstellt am 20.02.2025 und giltig bis zum 19.02.2035
Baujahr des Gebaudes 1960 / Baujahr Warmeerzeuger von 1997

Energietrager Heizol EL

Endenergiebedarf 281,20 kWh(mz-a), H

- Warmwasserspeicher

- Bodenbelage; Parkett, Marmor, Fliesen, Teppich

- Doppelverglaste Holz bzw. Alu-Fenster v. 1980

- Gaste WC: 2013 erneuert mit behindert gerechten bodentiefer Dusche, mit Fenster
- Hauptbad mit Fenster: Badewanne

- gemauerter Kamin

- Sauna

- Einfachgarage , gemauert mit elektr. Schwingtor

- 2 PKW Stellplatze

NACHBAR HAUS:

Wohnflache 67m2 / Nutzflache 40 m2

Energieausweis/ Bedarfsausweis erstellt am 21.02.2025 und giltig bis zum 20.02.2035
Baujahr des Gebaudes 1900 / Baujahr Warmeerzeuger von 2023

Energietrager Erdgas

Endenergiebedarf 402,10 kWh(m?-a), H

- Warmwasser / Durchlauferhitzer

- Bodenbelage Fliesen, Teppich und Laminat

- Doppelverglaste Kunststoff-Fenster v. 2000

- Doppelverglaste Holz (3 Stlick)

- Sicherungskasten + Steckdosen erneuert

- Unterverteilung + Steigleitungen Bad neu

Daten zum Energieausweises kdnnen im Besichtigungstermin eingesehen werden :
- Bedarfsausweis,

- Endenergiebedarf 402,10,

- Energieeffizienzklasse H,

- wesentlicher Energietrager Erdgas
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Alles zum Standort

Hier finden Sie einen der schénen und griinen Stadtteile Rumeln-Kaldenhausen. Die
grine Lunge inmitten des Ruhrgebiets.

Direkt zwischen der idyllischen und sehr charmanten Kleinstadt Moers und der "Samt
und Seide"- Stadt Krefeld geniel3t man hier die Vorzlige einer Grof3stadt und ist trotzdem
mitten in der Natur.

Die unmittelbare Nahe zu diversen Seen (Toppersee und Elfrather See etc. mit div.
Wassersportmdglichkeiten) macht das Leben hier sehr angenehm.

Verkehrstechnisch gesehen bleiben keine Wiinsche offen, die Autobahnen A57 und A40
sind schnell erreichbar und ohne Auto ist man dank optimaler Bus- und
Bahnverbindungen schnell in der Innenstadt, in Moers, in Krefeld und sogar in
Dusseldorf.

Einkaufsmoglichkeiten, Backerei, Arzte und Apotheken etc. sind fulaufig zu erreichen.
Zahlreiche Kindergarten und Schulen sorgen daftir, dass auch die Kleinsten gut
aufgehoben sind.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.2.2035.

Endenergiebedarf betragt 281.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1960.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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:

Evelin Gill

Neustralle 34, 47441 Moers
Tel.: +49 2841 -8815850
E-Mail: moers@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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