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Auf einen Blick

25070032 499.000 EUR
ca. 133 m? Doppelhaushélfte
Satteldach Kauferprovision
5 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
s beurkundeten
1 Kaufpreises
2009 2020
1x Garage
Massiv
ca. 48 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbauklche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Erdgas schwer 109.90 kWh/m?a
13.01.2036 D

Gas 2009
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Die Immobilie

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
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht diese sehr gepflegte, vollunterkellerte Doppelhaushalfte mit
einer Wohnflache von ca. 133 m?. Das Haus wurde im Jahr 2006 fertiggestellt, Das

Haus befindet sich somit in einem sehr gepflegten Zustand.

Mit insgesamt 5 Zimmern bietet die Immobilie ausreichend Platz fir individuelle

Wohnbedurfnisse.

Es gibt drei Schlafzimmer mit viel Stellflache und optimalen Lichteinfall. Diese
Zimmer dienen perfekt als Rlickzugsorte.

Das Dachgeschoss ist ausgebaut und erfreut sich Gber 30m? und Iasst durch die
groBe Giebelfensteranlage das Dachstudio lichterstrahlen. Ein idealer Raum fur

Teenager oder Jungerwachsene!

Das moderne Badezimmer verfligt Uber eine ebenerdige, groBe Dusche und ein

Fenster.

Ein weiteres Highlight der Immobilie ist die riesige Terrasse, die zu gemdtlichen
Stunden im Freien einladt. Hier kdnnen Sie die Sonne genieBen. Autoliebhaber

freuen sich Uber eine Garage.

Das Haus eignet sich ideal flir Paare oder Familien, die eine solide Immobilie in
guter Lage suchen. Durch die verkehrsberuhigte Lage und optimale Raumverteilung
ist dies ein perfektes Zuhause fur Menschen, die eine unkomplizierte und ruhige

jedoch gut angebundene Lebensweise schatzen.

Insgesamt bietet diese Immobilie ein attraktives Preis-Leistungs-Verhaltnis und

kann Ihnen ein angenehmes und komfortables Zuhause bieten. Uberzeugen Sie




sich selbst von den Vorzligen dieser Immobilie und vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin. Wir freuen uns darauf, lhnen dieses Haus persdnlich

vorstellen zu durfen.

Bitte kontaktieren Sie unsere Bliro Mo-Fr in der Zeit von 09:00-13:00 Uhr unter der

Festnetznummer 02841-88 15 850 und vereinbaren einen Termin.
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Ausstattung und Details

- Einbauklche (kann gegen VB Gbernommen werden)

- alle Fenster sind mit Rollladen ausgestattet

- Bad OG: 2021 erneuert, WC von 2012

- Keller: weiBe Wanne / Beton, gefliest und beheizt

- Terrasse: ca. 50 m? mit Markise

- Garten mit Brunnenpumpe

- gekaufte Photovoltaikanlage mit Speicher (Sungrow, Batteriespeicher 9,6 kWh,
KWp sind 10,64 kWh)

- Gasheizung v. 2009

- hohe Decken

- Treppenlift (gekauft verbleibt in Haus)




Objektnummer: 25070032 - 47239 Duisburg - Rumeln-Kaldenhausen

Alles zum Standort

Duisburg Rumeln, einer der schénen und grinen Stadtteile von Duisburg, auch
bekannt als die grline Lunge inmitten des Ruhrgebiets.

Direkt zwischen der idyllischen und sehr charmanten Kleinstadt Die Immobilie
befindet sich in einer jungen Wohnsiedlung in einer SpielstraBe, sehr zental. Alle
Dinge des taglichen Bedarfs sind eils FuBlaufig erreichbar.

Moers und der Stadt Duisburg, genieBt man hier die Vorzige einer GroBstadt und
ist trotzdem mitten in der Natur.

Die unmittelbare Nahe zu diversen Seen (Toppersee und Elfrather See etc. mit div.
Wassersportmoglichkeiten) 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
Disseldorf.

Zahlreiche Kindergarten und Schulen sorgen dafiir, dass auch die Kleinsten gut

aufgehoben sind.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.1.2036.

Endenergieverbrauch betragt 109.90 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2009.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Evelin Gill

NeustraBe 34, 47441 Moers
Tel.: +49 2841-8815850

E-Mail: moers@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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