Duisburg / Ungelsheim

Zwelfamilienhaus mit enorm viel Platz, grof3em
Garten, vielsaitig nutzbar & EEK D im Duisburg
Sliden

Objektnummer: 26080020
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Auf einen Blick

26080020 629.000 EUR

ca. 193 m2 Zweifamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

5 beurkundeten

4 Kaufpreises
ca. 109 m2

1x Carport, 3x

Freiplatz Terrasse, Sauna,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas Bedarfsausweis
123.00 kWh/m2a

25.06.2036 D

Gas 1957
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte und standig moder nisierte Zweifamilienhaus mit einer Wohnflache von ca.
193m2 und zusatzlicher Nutzflache von ca. 109 m2 befindet sich auf einem Grundstiick von
rund 581 m2in einer ruhigen, familienfreundlichen und grinen Umgebung.

Die angebotene | mmobilie wur de 1957 er baut, 1993 an- um- und ausgebaut, wodur ch eine
grolzigige Terrasseim Obergeschoss entstand. In den Folgejahren wurde das Haus stetig
modernisiert und ist frel von Moder nisierungsstau. Besonder s hervor zuheben sind die
vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten:

Ob fir grof3e Familien, als M ehr gener ationenhaus, fiir das Wohnen und Vermieten zur
Unterstitzung der Finanzierung oder fur Wohnen und Arbeiten unter einem Dach — hier
stehen zahlreiche Optionen offen.

Die lmmobilie erstreckt sich tiber vier Etagen und bietet insgesamt 7,5 flexibel nutzbare
Zimmer, vier Badezimmer sowie 3 Kiichen. Erganzt wird das Raumangebot durch das
ausgebaute Dachgeschoss.

Im Erdgeschoss befindet sich ein grof3ziigiger Ber eich mit Wohn-/Esszimmer, Kiche,
Badezimmer sowie 2 Zimmern. Im Wohnzimmer sorgt ein Kamin fir behagliche Stunden an
kalten Winterabenden. Der Zugang zur Uberdachten Terrasse und dem Garten erfolgt tber
den Anbau im Erdgeschoss.

Erweitert wird dieser Wohnbereich durch das Souterrain, welches mittels massiver Treppe
mit dem Erdgeschoss verbunden ist. Hier finden wir einen moglichen Biirobereich, ein
grof3zugiges Schlafzimmer und ein Wellnessbad mit Sauna, Eckbadewanne, Dusche, Toilette
und Waschbecken.

Im Ober geschoss steht eine separ ate Drei-Zimmer-Wohnung mit zusétzlicher Kiiche und
eigenem Duschbad sowie einer ca. 30 m2 grof3en Terrasse zur Verfugung. Hier kann nach
Wunsch die M dblierung tibernommen wer den, wodur ch sich die Wohnung hervorragend
fUr eine sofortige mablierte Vermietung eignet.

Der komplettein 2001 inkl. Gauben erneuerte Dachstuhl beherbergt heute einen
grof3ziigiger Wohn-Schlafraum mit integrierter Kiiche, ein Duschbad sowie ein Biirobereich.

Die Mdblierung und Ktiche kénnen auch hier nach Absprache tibernommen werden.

Das als Nutzflache ausgebaute Dachgeschoss eignet sich ideal als Bereich flr ein Au-pair




oder als separaten Gastebereich mit eigenem Duschbad.

Fir den Bodenbelag wurden im Souterrain Schiefer, im Erdgeschoss Fliesen, im
Ober geschoss Parkett und im Dachgeschoss Kork gewahlt.

Der Keller erschliefdt sich Uber das Treppenhaus. Dort befinden sich Waschktiche sowie zwei
Kellerraume.

Weitere Ausstattungsmer kmale unter streichen die hohe Funktionalitét dieses
Zweifamilienhauses:

DieImmobilie verflgt Uber drei Klchen, vier Béader, tberwiegend elektrische Rollladen,
eine ener gieeffiziente Gas-Brennwertheizung (2007), zwei Zisternen (Kapazitét insgesamt
3600 1), eine Grundwasser pumpe & eine Wallbox fur Elektrofahrzeuge sowie

Glasfaser anschluss.

Das Gebaude st voll unterkellert, der Anbau sogar mit ,, weilRer Wanne" ausgefihrt. Fir
Fahr zeuge stehen insgesamt vier Stellplatze (davon ein Carport und eine Garage) zur
Verfligung. Zusatzlich sind zwei Gartenschuppen, ein Brunnen sowie ein Riickschlag-Bypass
vorhanden.

Der grof3ziigige Garten ist gut eingewachsen und bietet durch die bereits vorhandene
Infrastruktur verschiedenste Nutzungsmaglichkeiten im Aul3enbereich. Ener gieeffizienz D
rundet das attraktive Angebot ab.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungster min und entdecken Sie die flexiblen Wohn-
und Nutzungsmdglichkeiten, die lhnen dieses moder nisierte Zweifamilienhaus er 6ffnet.
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Ausstattung und Details

Allgemeine Eckdaten:

Zweifamilienhaus mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten
Baujahr: 1957, 1993 an- um- und ausgebaut, Dach in 2001 er neuert
Wohnflache: ca. 193 m?

Nutzflache: ca. 109 m?2

Grundstiick: ca. 581 m?

4 Etagen

7,5 Zimmer

6 mogliche Schlafzimmer

4 Badezimmer

Energieeffizienzklasse: D

Kein Modernisierungsstau

Nutzungsmaoglichkeiten:

Ideal fur grof3e Familien

Perfekt als M ehrgener ationenhaus

Eigennutzung mit zusatzlicher Vermietung

Wohnen und Arbeiten unter einem Dach

Dachgeschoss (Nutzflache) ideal als Au-pair-, Gaste- oder Homeoffice-Bereich
Raumaufteilung:

Erdgeschoss

Grol3zlugiger Wohn-/Essbereich mit Kamin

2 flexibel nutzbare Zimmer (Schlafen, Blro etc.)

Klche

Badezimmer

Direkter Zugang zur Uberdachten Terrasse und in den Garten
Zugang zum Souterrain mit:

grofiem Schlafzimmer und Burobereich

Wellnessbad (ca. 17 m?) mit Eckbadewanne, Dusche und Sauna
Ober geschoss:

Separ ate 3-Zimmer-Wohnung

Klche

Duschbad

Ca. 30 mzgrofRe Terrasse

M &blierung kann tlbernommen wer den

Ideal fur moblierte Vermietung

Dachgeschoss (Nutzflache):

Grolzigiger Wohn-/Schlafbereich




Integrierte Kliche

Duschbad

Birobereich

M dblierung und Kiiche kénnen nach Absprache Gibernommen werden
Keller:

Waschkiche

2 Kellerraume

Anbau als weil3e Wanne ausgefiihrt
zusatzliche Ausstattung:

Uberwiegend elektrische Rollladen
Gas-Brennwertheizung (Baujahr 2007)
Glasfaseranschluss

Wallbox fur Elektrofahrzeuge
Zisternen (3.600 Liter)

Grundwasser pumpe
Ruckschlag-Bypass

AuRenbereich:

Grof3zugiger, eingewachsener Garten
Uber dachte Terrasse mit angrenzendem Schachpavillon
befestigte Flache flr grof3en Aufstellpool
Zwei Gartenhauser
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Alles zum Standort

DieImmobilieliegt in einer ruhigen und familienfreundlichen Wohnlage im beliebten
Duisburger Stadtteil Ungelsheim. Das Umfeld ist gepréagt von gepflegten Ein- und
Zweifamilienh@usern, viel Grin und einer angenehmen Nachbar schaft —ideal fur alle, die
naturnah wohnen und gleichzeitig von einer guten Infrastruktur profitieren mochten.

Ein besonderes Highlight ist die N&he zur renommierten St. George's— The British
International School, diein wenigen Minuten erreichbar ist. Ebenso laden die nahe
gelegenen Rheinauen zu ausgedehnten Spazier gangen, Fahrradtouren oder sportlichen
Aktivitaten im Grinen ein und bieten einen hohen Freizeit- und Erholungswert.

Fir den téaglichen Bedarf befindet sich das EDEKA Center Angerbogen nur wenige
Fahrminuten entfernt. Erganzt wird das Angebot durch weitere Super markte, Backereien,
Apotheken, Arzte, Kinder garten und Schulen sowie das XXL Sportzentrum im direkten
Umfeld.

Auch die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die B8, die A59 und die A524 sind
sowohl die Duisburger Innenstadt als auch Dusseldorf und der Flughafen schnell erreichbar.
So verbindet diese L age ruhiges Wohnen im Griinen mit kurzen Wegen zu allen wichtigen
Zielen destéaglichen Lebens.
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Sonstige Angaben

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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