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En un coup d'cell

25080028

ca. 145 m2

a deux versants
4

3

2
1981

2 x surface libre, 2 x
Garage

449.000 EUR
Maison individuelle

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

2023

Bon état
massif

ca. 90 m2

WC invités,
Cheminée, Bloc-
cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Diagnostic
Gaz énergétique
10.10.2035 94.50 kWh/m?a
C
Gaz
1981
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Ihre Immobilienspezialisten in Duisburg und Umgebung.
Fur Sie in den besten Lagen.

= Professionelle Marktpreiseinschatzung lhrer Immobilie
(personlich, kostenlos & unverbindlich)
= Unterstiitzung bei der Beschaffung aller verkaufsnotwendigen Unterlagen
* Hochwertige Immobilienfotos, Drohnenaufnahmen und Videos
* Digitales, Kl-gestitztes Home Staging und 3D-Rundgdnge
Alle Intere ten werden bei Anfrage einer Immot if Bonitat gepriift

www.von-
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung /
gelost.

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget ' [El i
berechnen und die passende o U~ '*g?“- i
Finanzierungslosung ermitteln. Sl B A
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ilie wissen ‘

erwartenden

Sie mochten den Wert Ihrer Imie

' ' oder diese verkaufen?
& von-poll.com ,

Fur einen ersten Eind
: Verkaufspreis nutzen Sie
Online-Immobilienbewertung
www.von-poll.com und |
Marktwert Ihrer Immobilie ermittel
Somit haben Sie einen ersten Ricl

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und
Immobilie ein und lassen

.

unserer Online-
immobilienbewertung.

www.von
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Plans d'étage

Kleiderschrank

Schlafzimmer Esszimmer

Badezimmer

Kiiche

Eingang

Bad

www.von-poll.com
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Une premiere impression

Exklusives, freistehendes Einfamilienhaus mit hohem Wohnkomfort in Duisburg-
Miindelheim

Dieses massiv gebaute Einfamilienhaus aus dem Jahr 1981 befindet sich in einer ruhigen
Wohngegend von Duisburg-Mundelheim und bietet auf ca. 145 m2 Wohnflache
ausreichend Platz fur Paare, Familien oder anspruchsvolle Einzelpersonen. Das ca. 276
m2 grol3e Grundstlick ist pflegeleicht und liegt in einer gewachsenen Nachbarschaft mit
viel Griin und angenehmer Wohnqualitéat.

Die Immobilie wurde zuletzt im Jahr 2023 modernisiert und befindet sich in einem sehr
gepflegten Zustand. Insgesamt stehen vier gut geschnittene Zimmer zur Verfigung, die
sich flexibel als Wohn-, Schlaf-, Arbeits- oder Kinderzimmer nutzen lassen. Zwei modern
ausgestattete Bader sowie zwei Gaste-WCs bieten zusatzlichen Komfort im Alltag.

Hohe Decken und groR3ziigige Fensterflachen sorgen fiir eine helle, freundliche
Atmosphéare und ein offenes Wohngefuhl im Obergeschol3. Dieses ist komplett offen
gestaltet und Uberzeugt als groRziigige Wohn-Ebene mit installiertem Kamin. Erganzt
wird es durch ein zuséatzliches Gaste-WC sowie eine stilvolle Theke mit Anschlussen, die
auch den Einbau einer Kiiche ermdglichen — ideal fur gesellige Abende oder als separate
Wohneinheit. Uber eine Wendeltreppe erreichen Sie die kleine, nach oben versetzte
Biroebene. Angrenzend befindet sich der Balkon mit Blick auf die Felder. Die verbauten
Fenster verfiigen tber hochwertige Dreifachverglasung, die sowohl die Warmedammung
als auch den Schallschutz deutlich verbessert.

Fur eine zeitgemale und effiziente Warmeversorgung sorgt die im gesamten
Wohnbereich installierte FuBbodenheizung, die Uber Raumthermostate individuell
regulierbar ist. Zur weiteren Ausstattung gehoren elektrische Fensterheber, die den
Komfort zusatzlich erhéhen.

Die hochwertige, massive Einbaukiche mit Granitplatten ist im Kaufpreis enthalten und
bietet eine gut durchdachte Arbeitsflache sowie hochwertige Einbaumaterialien.
Interessant ist die versteckte Vorratskammer, die in die Kiiche integriert wurde.

Im Kellergeschoss befindet sich ein gro3ziigiges, als Nutzflache ausgebautes Zimmer,

das vielseitige Moglichkeiten bietet — ideal als Hobbyraum, Arbeitszimmer oder
zusatzlicher Wohnraum. Unter diesem Raum wurde eine wasserdichte Betonwanne




verbaut, sodass sich hier bei Bedarf ein Schwimmbecken realisieren liel3e — eine
zusatzliche seltene Besonderheit dieser Immobilie. Das angrenzende Vollbad mit
Tageslicht, Eckbadewanne und Dusche macht das Kellergeschol3 zusatzlich attraktiv.
Frostsicher im Keller installiert befindet sich auch die Grundwasserpumpe.

Ein besonderes Ausstattungsmerkmal ist die installierte Zentralstaubsaugeranlage: Uber
praktische Wandanschliisse kann bequem gesaugt werden, ohne ein schweres Geréat
durch das Haus zu tragen.

Zur Immobilie gehdren zudem eine Doppelgarage sowie Stellmdglichkeiten direkt davor —
praktisch und komfortabel geldst fiir den Alltag.

Fazit:

Dieses Einfamilienhaus bietet mit seiner modernen Ausstattung, der durchdachten
Raumaufteilung und der ruhigen Wohnlage eine attraktive Gelegenheit fur alle, die ein
bezugsfertiges Zuhause in einem gepflegten Umfeld suchen — ohne
Renovierungsaufwand, aber mit viel Potenzial fir perstnliches Wohlbefinden, individuelle
Gestaltung und langfristige Lebensqualitat.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und Uberzeugen Sie sich vor Ort von
den Vorzigen dieser Immobilie.
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Détails des commodités

Dieses massiv gebaute Einfamilienhaus (Baujahr 1981, modernisiert 2023) tiberzeugt
durch gepflegten Zustand, hochwertige Ausstattung und durchdachte Raumaufteilung.
Eckdaten:

Wohnflache: ca. 145 m?

Grundstuck: ca. 276 m?

Zimmer: 4 + Biroebene

Bader: 2 + 2 Gaste-WCs

Doppelgarage & Stellplatze

Highlights:

Offenes Obergeschoss mit Kamin, Theke (Kiichenanschluss) und zusatzlichem Géaste-
wcC

Wendeltreppe zur erhéhten Bliroebene

Balkon mit Blick ins Grune

FuBbodenheizung, elektrische Fensterheber, Dreifachverglasung

Einbaukiche mit Granitplatten & versteckter Vorratskammer

Keller mit grofiem Hobbyraum, Tageslichtbad und Mdglichkeit fir ein Schwimmbecken
(wasserdichte Betonwanne vorhanden)

Zentralstaubsaugeranlage & Grundwasserpumpe

Fazit:

Ein modernes, bezugsfertiges Zuhause in ruhiger Lage mit vielen Extras — ideal fur alle,
die Komfort, Qualitat und Flexibilitdt suchen. Besichtigung lohnt sich!
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Tout sur I'emplacement

Der Stadstteil Duisburg-Mundelheim z&hlt zu den besonders beliebten und ruhigen
Wohngegenden im Siiden Duisburgs. Die Kombination aus naturnaher Lage und
gewachsener Infrastruktur macht Mindelheim vor allem fir Familien und Ruhesuchende
attraktiv.

Die unmittelbare Nahe zum Rhein eroffnet vielfaltige Moglichkeiten zur Naherholung und
Freizeitgestaltung. Ob Spaziergange am Flussufer, Radtouren entlang der griinen Wege
oder entspannte Stunden in den umliegenden Parks — hier lasst sich die Natur
unmittelbar genielRen.

Durch die hervorragende Anbindung an das Autobahnnetz sind die Stadte Duisburg,
Dusseldorf und Krefeld schnell erreichbar. Berufspendler profitieren somit von kurzen
Fahrzeiten und einer entspannten Verbindung zu den wichtigsten Wirtschaftszentren der
Region.

Die Infrastruktur vor Ort bietet eine gute Versorgung mit Einkaufsméglichkeiten, Schulen
und Kindergarten, sodass der Alltag angenehm und unkompliziert gestaltet werden kann.
Gleichzeitig sorgt die ruhige Lage in einer iberwiegend von Einfamilienhdusern
gepragten Nachbarschaft fir eine hohe Lebensqualitat und ein harmonisches
Wohnumfeld.

Insgesamt besticht Duisburg-Mindelheim durch seine ausgewogene Mischung aus
Ruhe, Natur und guter Erreichbarkeit — eine ideale Adresse fir alle, die ein Zuhause mit
entspannter Atmosphéare und stadtischer Nahe suchen.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 10.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 94.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1981.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Gerd Pauls

Mindelheimer Stral3e 55, 47259 Duisburg
Tel.: +49 203 - 36 39 893 0
E-Mail: duisburg@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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