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* Individuéle lichtdur chflutete M aisonette-Wohnung
mit herrlichem Weitblick *

Objektnummer: 25070024
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Auf einen Blick

25070024 229.000 EUR

ca. 118 m? M aisonette

3 Kauferprovision

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

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

1994 gepflegt

2x Garage M assiv
ca. 10 m?

Gaste-WC, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Erdgas schwer 62.00 kWh/m2a
22.09.2027 B

Gas 1994
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com

www.von-p
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Ein erster Eindruck

Suchen Sie das Besonder e? Dann werden Sie nun begeistert sein! In zentraler und beliebter
Wohnlagein Duisburg-Rheinhausen befindet sich diese gepflegte und lichtdurchflutete
Maisonettewohnung in einer charmanten Wohnungseigentiimer gemeinschaft. Diese
besonder sindividuell zugeschnittene Eigentumswohnung weif3t eine Wohnflache von 117 m2
auf und bietet somit ausreichend Platz. Die Immobilie verfigt Gber insgesamt 4 Zimmer,
davon 2 Schlafzimmer und 1 Bad, sowie ein Gaste-WC. Der Wohnzimmer bereich ist mit
einer Leichtbauwand getrennt worden. Man kénnte hier mit geringem Aufwand auch ein
offenes Wohn-Esszimmer gestalten, fallsweniger Schlafzimmer ben6tigt werden.

Der Wohnbereich erstreckt sich Uber das 3. OG und besteht aus einem grof3zligigen,
lichtdurchfluteten Wohnzimmer, einer hellen, ger&umigen Kiiche und einer Diele, sowie
einer praktischen Abstellkammer.

Besonder s hervor zuheben ist der Zugang zum Balkon vom Wohnzimmer und vom
Schlafzimmer aus, von dort aus man einen herrlichen Blick Uber die D&cher von
Rheinhausen hat.

Ein weiteres Schlaf- bzw. Kinderzimmer befindet sich ebenfalls auf dieser Etage. Daran
angrenzend liegt das hellgrau geflieste Gaste-WC ausstaffiert mit WC und Waschtisch. Hier
direkt daneben liegend befindet sich ein geraumiges Badezimmer mit Dusche und Wanne,
Waschbecken, WC ebenfalls hellgrau gefliest. Beide Bader sind mit Ventilator zur optimalen
BelUftung ausger Gstet.

Im oberen Bereich dieser Maisonettewohnung, er streckt sich die wunder schbne Empore.
Durch das Wohnzimmer gelangt man Uber eine formschone Wendeltreppein ein weiteres,
grof3e Zimmer, das auch hervorragend als Home-Office, zusatzliches Wohnzimmer,
Lesezimmer oder Fitnessbereich genutzt werden kann.

Ein wunderbarer offener Raum, um das Wohngefiihl noch individueller gestalten zu
konnen.

AulBerdem steht ein grofRer Kellerraum, sowie ein gemeinschaftlicher Wasch- und
Trockenraum zur Verflgung.

Autoliebhaber aufgepasst! Fur bequemes Parken sorgen die zwei Gar agen mit separ aten
Stromanschliissen. Das Gliick gleich zwei Garagen zugeor dnet zu haben, kommt aufler st
selten vor!!!

Des Weiteren kdnnen Besucher par kplatze genutzt werden, sowie ein kleiner Spielplatz mit
Sandkasten steht den Bewohnern zur Verfigung.

I nsgesamt bietet diese ver mietete Immobilie eine ideale Kombination aus Groi3e, L age und




Ausstattung. Sie eignet sich sowohl fiir Familien alsauch flr Berufstatige Parchen, die Wert
auf eine zentrale und ansprechende Wohnlage mit Niveau legen. Zdgern Sie nicht und
vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungster min. Wir freuen uns auf Sie!
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Ausstattung und Details

- Gaszentralheizung mit Heizkor pern / Wasser speicher

- Béden: massives Echtholzparkett (2014 erneuert), helle Fliesen

- Kunststofffenster mit Doppelver glasung (auf3en griin, innen weil3),

teilweise elektrischen Rollos

- DG Fenster: Velux Kunststofffenster (2013 erneuert)

Taren: Echtholz-Furnier

- 1 Bad: Dusche, Wanne, Waschbecken, WC, hell gefliest, mit Raumluftventilator

- 1 Gaste: Waschbecken + WC, hell gefliest, mit Raumluftventilator

Klche: geraumig mit Stellplatz fur Tisch / Stihle (schones Eckfenster)

- 2 Schlafzimmer

- sehr grof3e Empore mit zusitzlichem Raum im DG (z.B. Home-Office)

- groler Balkon, verzinktes Gelander, Beleuchtung und Stromanschliissen

- Balkon mit Terracotta-farbigen Bodenplatten

- grof3er Kellerraum mit Fenster

- Wasch- u. Trockenraum, mit sep. Wasser uhr und Stromanschluss, Zuordnung zur ETW
- 2 Garagen mit sep. Stromanschuss (Gar agendéacher 2025 abgedichtet, ggf. Einbau
Balkonkraftwerk moglich)
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Alles zum Standort

Hier finden Sie einen der schénen und griinen Stadtteile von Duisburg. Die griine Lunge
inmitten des Ruhrgebiets.

Direkt zwischen der idyllischen und sehr charmanten Kleinstadt M oers (Schwafheim) und
Duisburg (Rheinhausen und Bergheim). Man vereint hier die Vorzige einer Grof3stadt und
ist trotzdem mitten in der Natur. Der Volkspark und Werthauser Wardt sind nur einige
wenige Aufzahlungen flr schéne, ausgedehnte Spazier gange usw.

Die unmittelbare Nahe zu diver sen Seen (T Opper see und Elfrather See etc. mit div.

W asser sportmdoglichkeiten) macht das L eben hier sehr angenehm.

Verkehrstechnisch gesehen bleiben keine Winsche offen, die Autobahnen A57 und A40 sind
schnell erreichbar und ohne Auto ist man dank optimaler Bus- und Bahnver bindungen
(direkt vor der Haustiir) schnell in der Innenstadt, in Moers, in Krefeld und sogar in
Dusseldorf.

Zahlreiche Kindergérten und Schulen sorgen dafir, dass auch die Kleinsten gut aufgehoben
sind.

Alle Dinge destaglichen Bedarfssind zum Teil Ful3laufig erreichbar.
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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:

Evelin Gill

Neustralie 34, 47441 Moers
Tel.: +492841-8815850
E-Mail: moer s@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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