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En un coup d'cell

25080035

ca. 145 m2

a deux versants
4

3

2
2002

1 x surface libre, 1 x
Garage

579.000 EUR
Maison individuelle

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

Modernisé

Terrasse, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Diagnostic
énergétique
Pompe a chaleur 29.10 kWh/m2a
hydraulique/pneumatique
21.12.2035 A+
2002

Pompe a chaleur
hydraulique/pneumatique
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La propriété
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Ihre Immobilienspezialisten in Duisburg und Umgebung.
Fur Sie in den besten Lagen.

= Professionelle Marktpreiseinschatzung lhrer Immobilie
(persanlich, kostenlos & unverbindlich)

= Unterstiitzung bei der Beschaffung aller verkaufsnotwendigen Unterlagen

* Hochwertige Immobilienfotos, Drohnenaufnahmen und Videos

* Digitales, Kl-gestitztes Home Staging und 3D-Rundgdnge

- Alle Interessenten werden bei Anfrage einer Immobilie auf Bonitat gepriift

« Mit Erfahrung, Expertise und genauer Marktkenntnis in Duisburg zum Verkaufserfolg

Partner-Shop Duisburg | Mlndelheimer StraBe 55 | 47259 Duisburg | T.: 0203 - 36 39 893 0 | duisburg@von-poll.com

wuww.von-poll.com/duisburg
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget - | EmrazuE |
berechnen und die passende g ﬁﬁg % F

Finanzierungslosung ermitteln. BLZ .i'
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VON POLL .

Sie mochten den Wert Ihrer Immabilie wissen

oder diese verkaufen?

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

Somit haben Sie einen ersten Richiwert,

zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

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

#8 Hier gelangen Sie direkt zu

unserer Online-
immobilienbewertung.

www.von-p
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Plans d'étage
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Une premiere impression

Dieses lichtdurchflutete, freistehende Einfamilienhaus bietet Ihnen auf etwa 145 m?
Wohnflache viel Raum zur individuellen Entfaltung und befindet sich auf einem ca. 374
mz2 grol3en Grundstick in begehrter, ruhiger Wohnlage. Das im Jahr 2002 errichtete
Gebéude wurde in den Jahren 2022 und 2023 umfassend modernisiert und ist sowohl
technisch als auch &sthetisch auf aktuellem Stand.

Der Grundriss Uberzeugt mit einer klaren Struktur und grof3zigigen, offen gestalteten
Wohnbereichen. Im Erdgeschoss gelangen Sie Uber einen einladenden Eingangsbereich
in den hellen Wohn- und Essbereich, der dank groRer Fensterflachen viel Tageslicht
bietet. Die moderne Einbauklche ist mit hochwertigen Elektrogeraten der Marken
Siemens und NEFF ausgestattet und macht das Kochen zum Vergntigen. Der
hochwertige Quooker stellt auf Knopfdruck jederzeit kochendes Wasser bereit und bietet
so hochsten Komfort.

Auf derselben Ebene befindet sich ein neu gestaltetes, voll ausgestattetes Badezimmer
mit bodengleicher Dusche und eleganter Ausstattung. Die gesamte Etage ist mit einer
energiesparenden FulBbodenheizung ausgestattet, die durch eine moderne
Warmepumpe betrieben wird.

Im Obergeschoss erwarten Sie drei gut geschnittene Schlafzimmer, die vielfaltige
Ruckzugsmoglichkeiten bieten — ideal fir Familien oder Géaste. Durch die im Zuge der
Modernisierung erganzte Gaube wurde zuséatzlicher Wohnraum und noch mehr Helligkeit
geschaffen. Ein weiteres Vollbad bietet Komfort fir alle Bewohner und wurde — wie das
Bad im Erdgeschoss — in 2022 komplett erneuert. Samtliche Fenster sind mit elektrischen
Rollladen ausgestattet und bieten zusatzlichen Komfort sowie erhdhte Sicherheit im
Alltag.

Die AulRenanlagen bieten durchdachte Details: Eine praktische Garage und ein
zusatzlicher Stellplatz gewahrleisten ausreichend Platz fir Fahrzeuge. Der Garten lasst
sich dank der Grundwasserpumpe nachhaltig und nahezu kostenneutral bewassern.
Ebenfalls hervorzuheben ist die 2019 installierte PV-Anlage mit 4,8 kWp Leistung, die fir
83,30 € monatlich (inklusive Versicherung) gemietet wird. Nach einer Laufzeit von 20
Jahren geht die Anlage in lhr Eigentum Uber. Diese und weitere energieeffiziente
Ausstattungen (Warmepumpe, PV-Anlage) fuhren zur Einstufung in die
Energieeffizienzklasse A+.

Zusatzlich besteht die Mdglichkeit, das angrenzende Flurstiick 188 mit rund 74 m2 fir
7.500 € zu erwerben. Dies erdffnet Ihnen flexible Gestaltungsmoglichkeiten —
beispielsweise als Erweiterung des Gartens oder fiir weitere Nutzungen.

Das gepflegte Haus besticht durch gehobene Ausstattungsqualitat, zwei grof3zugige
Vollbader, moderne Gebaudetechnik sowie zahlreiche Komfortmerkmale. Die




zeitgemale Energieversorgung schont nicht nur Umwelt und Ressourcen, sondern tragt

auch zu einer nachhaltigen Betriebskostenersparnis bei.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und tberzeugen Sie sich vor Ort vom

durchdachten Gesamtpaket und den vielfaltigen Mdglichkeiten dieses Einfamilienhauses.
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Détails des commodités

Kurzbeschreibung

Freistehendes, lichtdurchflutetes Einfamilienhaus mit ca. 145 m2 Wohnflache auf einem
ca. 374 m2 groRen Grundstick in ruhiger und begehrter Wohnlage von Duisburg-Neudorf
Siud. Das 2002 errichtete Haus wurde 2022/2023 umfassend modernisiert und befindet
sich in einem zeitgemalen technischen und optischen Zustand.

Raumaufteilung & Ausstattung

Erdgeschoss

Offener Wohn- und Essbereich mit grol3en Fensterflachen

Moderne Einbauktiche mit Quooker & Markengeréten (Siemens & NEFF)

Vollbad mit bodengleicher Dusche (2022)

FuBbodenheizung, betrieben Uber Warmepumpe

Obergeschoss

Drei gut geschnittene Schlafzimmer

Zusétzlicher Wohnraum durch neu errichtete Gaube

Zweites modernes Vollbad (2022)

Elektrische Rollladen in nahezu allen R&umen

AulRenbereich & Parkmaoglichkeiten

Garage und zusatzlicher Stellplatz

Gepflegter Garten mit Grundwasserpumpe

Optionales Zusatzgrundstiick (ca. 74 m?) fir 10.000 €

Energie & Technik

PV-Anlage (4,8 kWp, Baujahr 2019), Mietmodell (83,30 €/Monat inkl. Versicherung)
Ubergang ins Eigentum nach 20 Jahren

Warmepumpe und moderne Gebéaudetechnik

Energieeffizienzklasse A+

Lage — Duisburg-Neudorf Std

Ruhige, familienfreundliche Wohnlage

Sehr gute Verkehrsanbindung (A3, A40, A59, OPNV)

Kurze Wege zur Innenstadt, zum Hauptbahnhof und zur Universitat
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Schulen und Kitas in der Néhe

Hoher Freizeitwert durch Néahe zum Kaiserberg, Zoo und Rhein

Fazit

Ein hochwertig modernisiertes Einfamilienhaus mit effizienter Energietechnik,
durchdachtem Grundriss und attraktiver Lage — ideal fiir Familien oder Paare mit
Anspruch an Komfort und Nachhaltigkeit.
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Tout sur I'emplacement

Das freistehende Einfamilienhaus befindet sich im familienfreundlichen und zugleich
urbanen Duisburger Stadtteil Neudorf-Siid, einer zentralen und angenehm ruhigen
Wohnlage nahe der Innenstadt und des Hauptbahnhofs. Das Umfeld ist gepragt von
einer gewachsenen Wohnstruktur mit Ein- und Mehrfamilienhdusern, verkehrsberuhigten
SeitenstralRen, kleineren Grinflachen sowie einer sehr guten sozialen Infrastruktur —
ideal sowohl fur Familien als auch Paare, die stadtnah und komfortabel wohnen mdchten.

Kindergéarten, Schulen, Arzte sowie Spiel- und Freizeitmoglichkeiten sind iberwiegend
fuBlaufig erreichbar. Einkaufsmdglichkeiten fir den téglichen Bedarf, Cafés und
Restaurants befinden sich ebenfalls in unmittelbarer Nahe. Der nahegelegene Steinbruch
als Gastronomie- und Veranstaltungsort ergénzt das vielseitige Umfeld. Zudem ist die
Universitat Duisburg-Essen (Campus Duisburg) in kurzer Zeit erreichbar, was den
Standort auch fur akademisch gepragte Haushalte und Hochschulangehérige besonders
attraktiv macht.

Die Verkehrsanbindung ist komfortabel und alltagstauglich: Bus-, Stral3enbahn- und
Stadtbahnlinien der DVG sowie die Nahe zum Duisburger Hauptbahnhof ermdglichen
flexible Mobilitdt — auch ohne Auto. Fir Familien mit Pkw bieten die Autobahnen A59,
A40 und A3 eine schnelle Anbindung an das gesamte Ruhrgebiet und das Rheinland.
Viele Wege lassen sich zudem bequem zu Ful3 oder mit dem Fahrrad erledigen.

Der nahegelegene Sportpark Duisburg sowie die beliebte 6-Seen-Platte mit weitl&aufigen
Grin- und Wasserflachen bieten vielfaltige Mdglichkeiten fur Erholung, Sport und
Freizeitaktivitaten — ideal fur Familien, Paare und aktive Stadtbewohner.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 21.12.2035.

Endenergiebedarf betragt 29.10 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2002.

Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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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