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En un coup d'cell

26080003
ca. 120 m2
4.5

3

1980

329.000 EUR

Maison en bande de
téte

Ké&uferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

massif

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

Huile Certificat de
16.06.2035 performance

énergétique
120.00 kWh/m2a
D

1980
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La propriété

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 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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FINANCE

Immobilie

gefunden,
Finanzierung
gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget
berechnen und die passende
Finanzierungsldsung ermitteln.

Finanzierung
berechnen

www.von-poll.com/finanzieren
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wissen L

Sie machten den Wert lhrer Immg
oder diese verkaufen?

- & von-poll.com

N POLL

erwartenden

Fir einen ersten Eind|
Verkaufspreis nutzen
Online-Immobilienbewertung unter

www.von-poll.com und lassen ellen
Marktwert Ihrer Immabilie ermi
Somit haben Sie einen ersten Ricl
zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Daten

e
#8 Hier gelangen Sie
¢ unserer Online-

i |mmobilienbewertung.

direkt zu

WWW. l.com
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Plans d'étage

D *y B
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‘ * Wintergarten
|

Wohnraum
ca. 25 m?

Essplatz/Diele
ca. 10 m*

Podest
ca.2m*

Vorplatz
ca. 13 m?
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Podest
ca.4m*

Podest

ca.3m?

Schrank
J ca.4m?

Schlafzimmer
ca. 14 m?
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Une premiere impression

Split-Level-Wohnen mit Charakter — vielseitig, massiv, durchdacht

Dieses attraktive Split-Level-Reihenendhaus aus dem Baujahr 1980 Uberzeugt durch
seine massive Bauweise, eine spannende Raumstruktur und vielfaltige
Nutzungsmdglichkeiten. Auf ca. 120 m2 Wohnflache und einem 258 m2 groR3en
Grundstick bietet die Immobilie Raum fir individuelle Wohnkonzepte und ein
Wohngefiihl mit besonderem Charakter.

Das Split-Level-Konzept mit unterschiedlichen Raumhohen sorgt fur eine offene,
lebendige Wohnatmosphare und hebt sich deutlich vom klassischen Grundriss ab. Die
versetzten Ebenen schaffen klare Bereiche, ohne die GroRRzlgigkeit des Hauses zu
verlieren — ideal flir Menschen, die Wert auf Struktur und gleichzeitig auf Offenheit legen.

Insgesamt stehen 4,5 Zimmer zur Verfiigung, die flexibel als Schlaf-, Arbeits-, Gaste-
oder Hobbyrdume genutzt werden kénnen. Ein Badezimmer sowie ein zusatzliches
Gaste-WC erganzen das durchdachte Wohnkonzept und bieten Komfort im Alltag.

Die Beheizung erfolgt tiber eine Olheizung, die im Jahr 2008 erneuert wurde. Die
Immobilie verfugt Uber eine Energieeffizienzklasse D, was eine solide Balance zwischen
Wirtschaftlichkeit und Energieverbrauch bietet. Doppelisolierverglasung sorgt zusatzlich
fur ein angenehmes Raumklima und eine verbesserte Warmedammung.

Das Haus befindet sich in einer ruhigen Privatstral3e innerhalb einer Sackgasse, was ein
besonders entspanntes und verkehrsarmes Wohnumfeld schafft — ideal fir Familien,
Ruhesuchende und alle, die Wert auf Privatsphére legen.

Zum Haus gehort ein Garten, der vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten ertffnet — ob als
Ruckzugsort, Spielflache, Platz fur gesellige Stunden oder fir kreative Gartenprojekte.
Ein zusatzlicher Wintergarten erweitert den Wohnraum, der ganzjahrig genutzt werden
kann. Die Grundstlicksgrof3e bietet ausreichend Spielraum zur persénlichen Gestaltung.

Abgerundet wird das Angebot durch eine direkt am Haus gelegene Garage, die nicht nur
komfortables Parken ermdglicht, sondern auch zusatzlichen Stauraum und Sicherheit

bietet.

Die massive Bauweise, der auf3ergewohnliche Split-Level-Grundriss und die flexible




Raumaufteilung verleihen dieser Immobilie einen besonderen Charakter. Gelegen in
einer PrivatstraBe und Sackgasse, ist sie ideal fur Familien und Paare, die Wert auf
Privatsphére legen. Ein Garten, Wintergarten und eine Garage machen das Haus
besonders attraktiv flir Menschen, die ein Zuhause mit Entwicklungspotenzial und
individuellen Gestaltungsmdoglichkeiten suchen.

Vereinbaren Sie jetzt einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich von diesem
besonderen Wohnkonzept Uberzeugen.
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Détails des commodités

Ausstattung

Split-Level-Reihenendhaus

Massive Bauweise

Baujahr 1980

Ca. 120 m2 Wohnflache

Grundstucksflache ca. 258 m?2

4,5 Zimmer mit flexibler Nutzung

Split-Level-Grundriss mit unterschiedlichen Raumhgéhen

Modernes Badezimmer

Separates Gaste-WC

Olheizung (erneuert 2008)

Energieeffizienzklasse D

Doppelisolierverglasung

Garten

Wintergarten

Garage direkt am Haus

Objektbeschreibung

Das attraktive Reihenmittelhaus Gberzeugt durch sein besonderes Split-Level-
Wohnkonzept mit offenen und abwechslungsreichen Raumen auf versetzten Ebenen. Die
Raumstruktur ermoglicht eine klare Trennung von Wohn-, Schlaf- und Arbeitsbereichen
und bietet dadurch vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Die gelungene Balance zwischen
Funktionalitat und Wohnkomfort sowie die solide Bausubstanz mit Entwicklungspotenzial
machen diese Immobilie zu einem interessanten Zuhause.

Geeignet fur Eigennutzer mit individuellen Wohnideen
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Tout sur I'emplacement

Die Immobilie befindet sich in Duisburg-Huckingen, einem der gefragten und
gewachsenen Stadtteile im Stiden Duisburgs. Der Stadtteil zeichnet sich durch seine
ruhige, Uberwiegend wohnbauliche Struktur sowie eine hohe Lebensqualitat aus und
verbindet naturnahes Wohnen mit einer gut ausgebauten Infrastruktur.

Die N&ahe zum Remberger See verleiht der Lage einen besonderen Freizeit- und
Erholungswert. Weitlaufige Griinflachen sowie Spazier- und Radwege laden zu
Aktivitaten im Freien ein und unterstreichen den naturnahen Charakter des
Wohnumfelds.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist gut, sodass umliegende
Stadtteile sowie das Duisburger Stadtzentrum bequem erreicht werden kénnen. Auch die
Uberregionalen Verkehrsachsen sind in kurzer Zeit erreichbar und ermdéglichen eine
flexible Mobilitat im Alltag.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf befinden sich in angenehmer Néhe.
Besonders hervorzuheben ist das EDEKA Center Angerbogen, das mit einem
umfangreichen Warenangebot eine komfortable und zeitgemé&fRe Nahversorgung
sicherstellt. Ergénzt wird das Angebot durch weitere Geschéfte, Dienstleistungsangebote
und gastronomische Einrichtungen im Umfeld.

Duisburg-Huckingen gilt als besonders familienfreundlicher Stadtteil und Uberzeugt durch
ein vielfaltiges Bildungs- und Betreuungsangebot. Die renommierte internationale Schule
St. George’s — The English International School ist gut erreichbar und unterstreicht die
Attraktivitat der Lage insbesondere flr international orientierte Familien. Erganzend
stehen zahlreiche Schulen, Kindergarten sowie vielféltige Freizeit- und
Sportmoglichkeiten in der naheren Umgebung zur Verfligung.

Insgesamt bietet die Lage eine ausgewogene Kombination aus ruhigem Wohnen,
naturnaher Umgebung, guter Erreichbarkeit und einer umfassenden Infrastruktur — ideale
Voraussetzungen fir ein angenehmes und langfristiges Wohnen.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.6.2035.

Endenergieverbrauch betragt 120.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1980.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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