Duisburg — Rheinhausen

denkmalgeschutzte Doppelhaushalfte, *modernes
Heizungssystem* in der Margarethensiedlung

Objektnummer: 25070023

KAUFPREIS: 259.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 70 m2 « ZIMMER: 3.5 « GRUNDSTUCK: 260 m2
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Auf einen Blick

25070023 259.000 EUR
ca. 70 m2 Doppelhaushélfte
Satteldach Kauferprovision
35 betragt 3,57 % (inkl.
' MwSt.) des
1 beurkundeten
1 Kaufpreises
1904 2000
2 x Freiplat
X patz gepflegt
Massiv
ca. 37 m?2

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

Zentralheizung laut Gesetz nicht

Gas erforderlich
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Die Immobilie

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

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Diese denkmalgeschutzte, teilunterkellerte Doppelhaushélfte, 1904 erbaut, liegt in der
Margarethensiedlung und ist mit einem modernen Gasbrennwert-Heizsystem (2020
erneuert) ausgestattet, so dass Altbaucharme mit modernen MaRRstdben kombiniert
wurde.

Im Erdgeschol finden Sie eine Kiiche mit Sitzplatz fur gemdtliche Stunden bei Tisch und
ein zauberhaftes Wohnzimmer vor. Durch den Zwischenflur am Dusch - Bad, gelangen
Sie in den Keller (Teilunterkellerung mit Vorratsraum und Abstellmdglichkeit). In dem
kleinen Anbau befindet sich das Dusch - Bad, sowie eine Sauna, welche durch den
angrenzenden Wintergarten vom Wohnzimmer aus zu begehen ist. Dahinter erstreckt
sich der langliche Garten, der sehr schon angelegt ist. Fur weiteren Entspannung sorgt
zusatzlich das Hot Tube Becken, ein Wellness Traum.

Im Obergeschol3 befindet sich das Schlafzimmer, welches mit Holzdielen fur wohlige
Atmosphéare sorgt. Das Haupt-Bad ist bestens aufgeteilt mit Wanne und Dusche, sowie
mit einem Fenster. Uber die wunderschéne Holztreppe gelangen Sie in den ausgebauten
Spitzboden, der nur als Hobby-Lagerraum dient (keine Wohnflache, fast 15m?)).

In dem Vorgarten befindet sich ein Au3enstellplatz fir Ihren PKW.

Ein hibsches Haus mit viel Tradition und Potenzial. Melden Sie sich und vereinbaren
einen Termin mit uns.
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Ausstattung und Detalils

Dach:

1990 erneuert, 2000 gedammt, sowie ausgebaut (keine Wohnflache)
Fenster:

Doppelverglasung, Kunststoff weif3, 1990 + 2000 erneuert
Boden:

- Fliesen im EG und in den Badern

- Holzdielen, OG

Béader:

- beide 2000 erneuert

- Haupt-Bad im OG: Wanne, Dusche mit Fenster

- Duschbad im EG

Heizungsanlage:

- Gasbrennwert-Therme aus 2020

- Warmetauscher mod. 2024

- 160 | Wasserspeicher

- FuZbodenheizung im Erdgeschoss

- Heizkorper im OG

- Elektrik, 2000 erneuert

- Wasserleitungen, 2000 erneuert

Garten:

- Wintergarten mit Beschattung 2015

- komplett eingezaunter Garten, 2022

- HOT-Tube im Garten

- Sauna

- WC- und Waschmaschinen Spuilung aus Gartenbewéasserung
Flachen:

- Wohnflache EG 35,00 m2 und OG 35,00 m?

- Nutzflache Spitzboden 14,00 m2 und KG 22,00 m2
- teilunterkellert

- 1 Aul3enstellplatz

Bereichsdenkmalschutz " Margarethensiedlung”
Béader, 2020 erneuert




Objektnummer: 25070023 - 47226 Duisburg — Rheinhausen

Alles zum Standort

Hier befinden Sie sich im Stadtteil Duisburg Rheinhausen-Mitte. Die grine Lunge inmitten
des Ruhrgebiets. Dort geniel3t man die Vorzlige der GroR3stadt und ist trotzdem nahe der
Natur mit vielen Parks und den Rheinwiesen. Die unmittelbare Nahe zu diversen Seen
mit div. Wassersportmdglichkeiten, macht das Leben hier sehr angenehm.
Verkehrstechnisch bleiben keine Wiinsche offen, die Autobahnen A57 und A40 sind
schnell erreichbar und ohne Pkw ist man dank optimaler Bus- und Bahnverbindungen
schnell in der Innenstadt, als auch in Moers, in Krefeld und in DUsseldorf.

Zahlreiche Kindergarten und Grund-, sowie weiterfihrende Schulen sorgen daflr, dass
auch die Kids gut aufgehoben sind, da alles fu3laufig, in wenigen Gehminuten erreichbar
ist.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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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