Duisburg / Miindelheim

Wohnpaket im Wald mit ca. 320 m2 Wl far
M ehr gener ationen/Wohnen + Arbeiten/Coaching in
Duisburg Sud

Numero de propiedad: 26080016

VON POLL
IMMOBILIEN

von-poll.com

PRECIO DE COMPRA: 899.000 EUR « SUPERFICIE HABITABLE: ca. 320 m2 « HABITACIONES: 9 -
SUPERFICIE DEL TERRENO: 1.000 m?2
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De un vistazo

26080016

ca. 320 m2

Techo ados aguas
9

6

3

1960

6 x Plazade
apar camiento exterior

899.000 EUR
Casa bifamiliar

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2006
cuidado

Terraza, WC para
invitados, Sauna,
Chimenea, Jardin /
uso compartido,
Cocina empotrada
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Datos ener géticos

Aceite Certificado energético
24.05.2036

126.60 kWh/m2a

D

1960
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La propiedad

Ihre Immobilienspezialisten in Duisburg und Umgebung.
Fur Sie in den besten Lagen.

= Professionelle Marktpreiseins zung lhrer Immobilie
(personlich, kostenlos & unverbindlich)

Unterstiitzung bei der Beschaffung aller verkaufsnotwendigen Unterlagen
Hochwertige Immobilienfotos, Drohnenaufnahmen und Videos

Digitales, Kl-gestltztes Home Staging und 3D-Rundgénge

Alle Interessenten werden bei Anfrage einer Immobilie auf Bonitat gepriift

Mit Erfahrung, Expertise und genauer Marktkenntnis in Duisburg zum Verkaufserfolg

Partner-Shop Duisburg | Mindelheimer StraRe 55 | 47259 Duisburg | T.: 0203 - 36 39 893 0 | duisburg@von-poll.com
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La propiedad

- ] |

Sie mochten den Wert Ihrer Immabilie wissen
oder diese verkaufen?

ol T -
& von-poll.com e

ON POLL

Fur einen ersten Eindruck von dem zu erwartenden
Verkaufspreis nutzen Sie germne unsere
Online-Immobilienbewertung unter
www.von-poll.com und lassen Sie den aktuellen
Marktwert lhrer Immobilie ermitteln.

Somit haben Sie einen ersten Richtwert,

zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Daten
Immobilie ein und lassen Sie Ihre Immobilie

tzu

#8 Hier gelangen Sie direk
unserer Online-
8 | mmobilienbewertung.
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La propiedad

‘ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget : ¥ E!_I.a.:p :,.u|§|

berechnen und die passende : BE 8? &- :
Finanzierungsldsung ermitteln. ﬁ I, I
S
~ < B
www.von-poll.com/finanzieren )
//‘%—,
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La propiedad
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Planos de planta
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Una primeraimpresion

Einzigartiges Wohn- und Nutzungskonzept in traumhafter Waldlage nahe Diisseldor f

In einer aul3er gewohnlichen Waldlage am Rande der M Undelheimer Rheinauen prasentiert
sich dieser vielsaitige Gebaudekomplex mit einer Gesamtwohnflache von ca. 320 m2 auf
einem ca. 1.000 m2 grof3en Grundstiick. Die Liegenschaft besteht aus zwei miteinander
verbundenen Hausern und bietet seltene M dglichkeiten fiir M ehr gener ationenwohnen, die
Kombination von Wohnen und Arbeiten oder die Nutzung als Praxis-, Coaching-, Therapie-
oder Seminarstandort in absolut ruhiger und naturnaher Umgebung.

Bereitsdie Anfahrt ver mittelt den besonderen Charakter dieser Immobilie: Der Zugang
erfolgt Uber einen idyllischen Waldweg, durch ein Tor und lber eine Bricke, die Uber einen
malerischen Teich direkt zum Eingangsbereich fihrt. Umgeben von altem Baumbestand und
Uppigem Grin entsteht hier ein Rickzugsort mit auf3er gewohnlicher Privatsphare und
hoher Lebensqualitat.

Das Haupthaus (Haus 3) bietet ca. 205 m2 Wohnflache und verfiigt Gber insgesamt 6,5
Zimmer. Neben bis zu vier moglichen Schlafzimmern stehen ein separater Blrobereich, zwei
Badezimmer, eine Sauna sowie ein grofRzigiger Wohn- und Essbereich mit Kamin zur
Verflgung. Grof3e Fensterflachen sorgen fir helle Raume und er 6ffnen beeindruckende
Ausblicke in die umliegende Natur. Das ur springlich 1960 errichtete Gebaude wurde
umfassend modernisiert und verbindet heute grof3ziigiges Wohnen mit einem besonderen
Wohlfuhlambiente inmitten der Natur.

Haus 4 umfasst ca. 115 m2 Wohnflache und verfiigt Uiber einen grof3ziigigen Hauptbereich,
ein weiteres Zimmer, eine Kuche, Diele sowie ein Badezimmer. Das Gebaude wurde 1995
errichtet und bietet nach einer noch zu erfolgenden Sanierung vielféltige
Nutzungsmoglichkeiten. Ob als Praxisfur Heilpraktiker, Coaching- und Therapieraume,
Seminarfléache, Atelier, Blro oder als eigenstandiger Wohnbereich fir Familienangehdrige —
die flexible Raumgestaltung er 6ffnet zahlreiche Optionen. Die grof3ziigigen Fensterflachen
und der direkte Bezug zum Garten schaffen eine inspirierende Arbeits- und
Aufenthaltsatmosphére.

Die AulRenanlagen Uber zeugen durch weitlaufige Grinflachen, alten Baumbestand und
zahlreiche Ruickzugsmoglichkeiten. Mindestens sechs AuRenstellpléatze stehen auf dem

Grundstiick zur Verfligung und bieten ausreichend Platz fir Bewohner, Gaste oder Kunden.

Die Lage zahlt zu den besonderen Vorziigen dieser Immobilie. Die M iindelheimer Rheinauen




mit ihren weitlaufigen Spazier-, Rad- und Reitwegen sind fulRlaufig in wenigen Minuten
erreichbar. Ebenso befinden sich die Naherholungsgebiete der Sechs-Seen-Platte sowie der
Remberger Seein kurzer Entfernung. Trotz der naturnahen L age profitieren Sie von einer
hervorragenden Anbindung an Dusseldorf. Die Dusseldorfer Innenstadt sowie der

inter nationale Flughafen Disseldorf sind in kurzer Zeit erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfswie REWE, Lidl, dm und das EDEKA Center
Angerbogen befinden sich in komfortabler Entfernung. Familien schatzen zudem die Nahe
zu Kindergérten, Schulen sowie zur renommierten St.-Geor g-Schule.

Ein weiterer positiver Aspekt ist die Entwicklung des nahegelegenen HK M -Standortes. Die
bisherigen Hochofen werden kiinftig schrittweise durch moder ne, klimafreundlichere
elektrische Produktionsanlagen ersetzt. Damit wird dieindustrielle Transformation der
Region nachhaltig vorangetrieben.

Die Gebaudeeinheiten kdnnen nach individuellen Bediirfnissen aufgeteilt und getrennt
werden. Ob groRRzligiges Familienwohnen, M ehr gener ationenkonzept oder die Kombination
aus Wohnen und beruflicher Nutzung — diese auf3er gewohnliche Liegenschaft bietet

M dglichkeiten, diein dieser Form nur ulRerst selten am Markt verfligbar sind.
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Detalles de los servicios

Objektubersicht

Adresse: 47259 Duisburg-M iindelheim
Objektart: Gebaudekomplex mit zwei verbundenen Hausern
Grundstiick: ca. 1.000 m2 (nach Teilung mdglich)
Gesamtwohnflache: insgesamt ca. 320 m?
Nutzungsmaoglichkeiten:

M ehr gener ationenwohnen

Wohnen und Arbeiten unter einem Dach
Praxisfir Heillpraktiker

Coaching- und Therapieraume

Seminar- und Schulungsrédume

Biro- oder Ateliernutzung

Kombination aus Eigennutzung und Gewer be
Haus 3 (Haupthaus)

Allgemeines

Baujahr: 1960

Wohnflache: ca. 205 m?
Energieeffizienzklasse: D
Endenergiebedarf: 126,6 kKWh/(m2*a)
Umfassend moder nisiert
Raumaufteilung

6,5 Zimmer

Bis zu 4 Schlafzimmer

Separater Blirobereich

Grof3zugiger Wohnbereich

Kiche

Diele

2 Badezimmer

Sauna

Ausstattung

Grof3zugige Fensterflachen

Offener und heller Grundriss

Kamin

Blick ins Grune

Mehrere Terrassen

Direkter Bezug zum Garten

Besonder heiten




Ideal als Familienhaus

Perfekt fur Homeoffice

Eignung in Verbindung mit Haus 4 fir M ehrgener ationenwohnen
Haus4

Allgemeines

Baujahr: 1995

Wohnflache: ca. 115 m?
Energieeffizienzklasse: F

Endenergiebedarf: 171,4 KWh/(m2*a)
Sanierungsbedrftig

Raumaufteilung

Grof3er Wohn-/Essbereich oder Haupt-/Seminarraum
Weiteres Zimmer (Buro, Schlafzimmer oder Behandlungsraum)
Klche

Diele

Badezimmer

Nutzungsmoglichkeiten

Heilpraktikerpraxis

Coaching

Therapie

Seminarraum

Biro

Atelier

Gastebereich

Eigenstandige Wohneinheit

Besonder heiten

Grol3e Fensterflachen

Helle RGume

Direkter Gartenzugang

Flexible Grundrissgestaltung

Technik & Energie

Heizung: Gemeinsame Olheizung

Baujahr 2003

Trennung der Heizsysteme nétig

Per spektivisch Austausch gegen moder ne War mepumpen sinnvall
Haus 3

Energieklasse D

Endenergiebedarf: 126,6 kWh/(m2*a)

Haus4

Energieklasse F

Endenergiebedarf: 171,4 KWh/(m2*a)
Aulenbereich

Grundstick

Ca. 1.000 m2

Teilung nach Absprache und Wunsch mdglich
Besonder heiten

Teichanlage




Zugang Uber Briicke

Alter Baumbestand

Waldgrundstiick

Grol3e Rasenflachen

Zahlreiche Ruckzugsorte

Mindestens 6 AulRenstellplatze

Lage

Natur & Erholung

Einmalige Waldlage

Direkt am Rand der Mindelheimer Rheinauen, diese sind ful3laufigin ca. 10 Minuten
erreichbar

N&he zur Sechs-Seen-Platte

Nahe zum Remberger See

Zahlreiche Rad-, Reit- und Spazierwege

Infrastruktur

REWE

Lidl

dm

EDEKA Center Angerbogen

Arzte

Kindergarten

Schulen

St.-Geor g-Schule

Verkehrsanbindung

Dusseldorf Innenstadt in ca. 20-25 Minuten

Flughafen Dusseldorf in ca. 15-20 Minuten

Gute Anbindung an A59, A3 und A524

Standortentwicklung

HKM Duisburg

Der nahegelegene HKM-Standort befindet sich aktuell in einem umfassenden
Transfor mationspr ozess. Die bisherigen Hochofen wer den schrittweise stillgelegt und durch
moder ne, klimafreundlicher e elektrische Produktionsanlagen ersetzt. Dadurch entwickelt
sich der Standort langfristig in Richtung einer nachhaltigeren Stahlproduktion.
Zielgruppen

Besonder s geeignet fir:

Grof3e Familien

M ehr gener ationenwohnen

Selbststandige

Coaches

Therapeuten

Heilpraktiker

Architekten

Steuer ber ater

Unter nehmensber ater

Kreativschaffende

Menschen mit Wunsch nach Wohnen und Arbeiten in naturnaher Umgebung
Seltenheitsfaktor




Eine vergleichbare Kombination aus:

Waldlage

N&he zu Dusseldor f

Zwei nutzbaren Geb&uden

Praxis-/Seminar mdglichkeiten

Grolzigigem Grundstlick

Rheinauen in unmittelbarer Nahe

ist im gesamten Duisburger Siden nur auf3erst selten am Markt verfligbar.
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Todo sobrela ubicacion

Diese aul3er gewohnliche Immobilie befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen des
Duisburger Stidens—im idyllischen Stadtteil M indelheim. Eingebettet in eine einzigartige
Waldlage genief3en Sie hier ein Hochstmal3 an Privatsphére, Ruhe und Naturver bundenheit.
Dasdirekte Umfeld ist gepragt von altem Baumbestand, weitlaufigen Griinflachen und einer
aufer gewohnlich entspannten Wohnatmosphare — ein Riickzugsort fernab des stadtischen
Trubels.

Nur wenige Minuten entfernt erstrecken sich die beliebten Rheinauen mit ihren weitlaufigen
Spazier-, Rad- und Reitwegen entlang des Rheins. Auch die Naher holungsgebiete der Sechs-
Seen-Platte sowie der Rahmer und Remberger Seesind schnell erreichbar und bieten
vielfaltige Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten fur die ganze Familie.

Trotz der naturnahen Lage profitieren Sie von einer hervorragenden Infrastruktur.
Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf wie REWE, Lidl, dm sowie das EDEK A
Center Angerbogen befinden sich in kurzer Entfernung. Kinder gérten, Schulen, Arzte und
weiter e Einrichtungen destéglichen Lebens sind ebenfalls bequem erreichbar. Besonders
hervorzuheben ist die Nahe zur renommierten St.-Geor g-Schule, die bei Familien einen
ausgezeichneten Ruf geniefit.

Dieverkehrliche Anbindung ist ausgezeichnet. Die Diisseldorfer Innenstadt erreichen Siein
etwa 20 bis 25 Minuten, den internationalen Flughafen Duisseldorf in rund 15 bis 20
Minuten. Damit verbindet die L age auf ideale Weise naturnahes Wohnen mit den Vor ziigen
einer der wirtschaftsstarksten Regionen Deutschlands.

Die besonder e Grundstiickssituation und die ruhige Waldlage er 6ffnen zudem vielféltige
Nutzungsmaoglichkeiten. Ob grof3ziigiges M ehr gener ationenwohnen, die Kombination aus
Wohnen und Arbeiten oder die Nutzung eines separaten Gebaudeteils fir Coaching,
Therapie, Beratung, Kreativarbeit oder ein Homeoffice — hier finden Sie ein Umfeld, das
Ruhe, Inspiration und Diskretion in idealer Weise miteinander verbindet.

Die Nahe zum traditionsreichen Stahlstandort HKM sollte nicht unerwéhnt sein. Das Werk
befindet sich derzeit in einem umfassenden Transfor mationsprozess hin zu einer
klimafreundlicheren Zukunft. Die bisherigen Hochdfen wer den schrittweise durch moder ne,
elektrische Produktionsanlagen ersetzt, wodur ch die langfristige Entwicklung des Standorts
nachhaltig ausgerichtet wird.

Diese Lage vereint auf einzigartige Weise Natur, Ruhe, L ebensqualitat und eine
hervorragende Anbindung an Duisburg, Disseldorf und den gesamten Niederrhein —eine
seltene Kombination, dieim Duisburger Siiden nur auf3erst selten zu finden ist.
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Otros datos

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.




Numero de propiedad: 26080016 - 47259 Duisburg / Miindelheim

Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Gerd Pauls

Mindelheimer Straf3e 55, 47259 Duisburg
Tel.: +49 203 - 36398930
E-Mail: duisburg@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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