Duisburg / Duissern

3.5-Zi1.-Maisonette im EG/Souterrain direkt am
Kaiserberg mit 104m2 Wfl, FB-Hzg & 3
Balkonen/Terrasse
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En un coup d'aal

26080006 299.000 EUR

ca. 104 m2 Etage

35 Kauferprovision

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

1 beurkundeten

1980 Kaufpreises
M oder nisé
massif

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partageée, Bloc-cuisine,
Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol Certificat de
Gaz performance
éner gétique
27.05.2028 159.50 kWh/m?a
E
1980
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CODE DU BIEN: 26080006 - 47058 Duisburg / Duissern

Lapropriété

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

- Professionelle Marktpreiseinschatzung Ihrer Immobilie
(personlich, kostenlos & unverbindlich)

* Unterstiitzung bei der Beschaffung aller verkaufsnotwendigen Unterlagen

* Hochwertige Immobilienfotos, Drohnenaufnahmen und Videos

» Digitales, KI-gestiitztes Home Staging und 3D-Rundgénge

= Alle Interessenten werden bei Anfrage einer Inmobilie auf Bonitat gepriift

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

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

Wi, von —puH‘ com/duis bu(_g
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Lapropriété

VON POLL
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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Lapropriété

Sie mochten den Wert Ihrer Immabilie wissen

oder diese verkaufen?
Fir einen ersten Eindnﬂ“\@h&u erwartenden

Verkaufspreis nutzen Sie gerne 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.

ol T -
& von-poll.com 2

I von rous

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Datel
Immabilie ein und lassen Sie

#8 Hier gelangen Sie direk
% unserer Online-
8 | mmobilienbewertung.
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Une premiereimpression

Diese grof3ziigige Wohnung mit einer Wohnflache von ca. 104 m2 bietet eine seltene
Kombination aus flexibler Nutzung und Raumaufteilung, die sich sowohl fir anspruchsvolle
Par chen als auch fur Familien mit Kind und Home Office optimal eignet. Die angebotene
Immobilie befindet sich im Erdgeschoss sowie Souterrain eines sehr gepflegten Gebaudes, an
einem der gefragtesten Standorte Duisburgs—direkt am FulRe des Kaiserbergs. Die
unmittelbare Na&he zur Universitat Duisburg-Essen, dem Duisburger Zoo und dem
Botanischen Garten gewahrleistet eineideale Infrastruktur und verbindet natur nahes
Wohnen mit urbaner Lebensqualitat.

Die Wohnung ver fligt insgesamt Uber 3,5 gut geschnittene Zimmer, darunter zwei
vollwertige Schlafzimmer sowie einen grof3ziigigen Wohnber eich. Besonder s hervor zuheben
sind die grof3en, lichtdurchfluteten Zimmer im Erdgeschoss und Souterrain, von denen sich
ein angenehmer Blick ins Griine er 6ffnet — eine aul3er gewohnliche Eigenschaft fur
Wohneinheiten dieser Lage.

Die FuRbodenheizung unter streicht das besonder e Wohlgefiihl dieser Einheit und hebt diese
besonder e Wohnung nochmal hervor.

Neben der gelungenen Raumaufteilung gehoren zwei Loggien und eine Terrasse zu den
besonderen Ausstattungsmerkmalen. So genief3en Sie diverse M 6glichkeiten, im Freien zu
verweilen und an sonnigen Tagen zusétzliche L ebensqualitat zu gewinnen. Dieflexible
Nutzung und Raumaufteilung ermdglicht eshnen, die Wohnung individuell nach Ihren
Bediirfnissen zu gestalten —sei esfir gemeinschaftliches Wohnen, konzentriertes Arbeiten
im Home Office oder als komfortables Zuhause fir die Familie.

Das Badezimmer wurde erst im Jahr 2023 komplett erneuert und bietet neben einer

moder nen Dusche auch eine Badewanne. Die zeitgemal3e Ausstattung sor gt flr einen
entspannten Start in den Tag oder gemiitliche Ruhepausen am Abend. Ergéanzt wird dieses
Angebot durch Bodenbelage aus dem Jahr 2015, die den gepflegten Gesamteindruck der
Wohnung unter streichen. Ein besonder es Plus. Die Wand mit dem grof3en Buicherregal kann
auf Wunsch problemlos wieder demontiert werden und schafft so noch mehr
Gestaltungsspielraum.

Die Wohnung ist sowohl flr Eigennutzer alsauch fur Kapitalanleger interessant. Dank der
wertstabilen Lage und der gepflegten Eigentiimer gemeinschaft bietet dieses Objekt eine
attraktive Grundlage fur vielfaltige Wohnwinsche und Investitionsstr ategien. Die Immobilie
ist sofort verfligbar und kann kur zfristig bezogen wer den.




Ein gerdumiger, eigener Kellerraum sowie eine gemeinschaftlich genutzte Waschktiche
stehen zur Verfligung und bieten zusitzlichen Komfort. Die Heizungsanlage des Gebaudes
wurdeim Jahr 2017 erneuert, zudem erfolgte 2022 eine M oder nisierung der Fassade —
beides spricht flr einen hohen I nstandhaltungsstandard.

Die optimale Verbindung aus Raumangebot, stadtnaher und dennoch griiner Wohnlage
sowie dem Uberzeugenden Zustand machen diese Wohnung zu einem lber zeugenden
Angebot. Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin, um sich vor Ort von den

M dglichkeiten und dem Potenzial dieser vielseitigen Immobilie zu Uiber zeugen.
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Détails des commodités

Objektiberblick:

- Ca. 104 m2 Wohnflache

- 3,5 Zimmer

- Erdgeschoss & Souterrain

- FuBbodenheizung

- Sofort verfugbar

- Sehr gepflegtes Gebaude in gefragter Lage
Raumaufteilung & Nutzungsmdglichkeiten

- Zwei vollwertige Schlafzimmer

- Grol3ztigiger Wohnbereich

- Flexible Gestaltung —ideal fir:

- Paare mit Platzbedarf

- Familien mit Kind

- Wohnen & Home Office

Grof3e, lichtdurchflutete Raumeim Erdgeschoss und Souterrain mit angenehmem Blick ins
Grine—-eine Besonderheit in dieser Lage.
AulRenbereiche

- Zwei Loggien

-EineTerrasse

Mehrere M oglichkeiten zum Aufenthalt im Freien und zusétzlicher Wohnkomfort an
sonnigen Tagen.

Ausstattung & Modernisierungen

- Badezimmer 2023 erneuert mit moder ner Dusche & Badewanne
- Bodenbelage aus 2015

- Demontierbare Regalwand fir flexible Raumgestaltung
- Eigener Kellerraum

- Gemeinschaftliche Waschkiiche

Gebaudezustand

- Heizungsanlage er neuert (2017)

- Fassadenmoder nisierung (2022)

Gepflegte Eigentiimer gemeinschaft

Hoher Instandhaltungsstandard

Nutzung & Per spektive

- Attraktiv fur Eigennutzer

- Ebenso interessant fir Kapitalanleger

- Wertstabile und stark nachgefragte L age

Fazit




Die Kombination aus grof3ziigigem Raumangebot, flexibler Nutzung, moder nen
Ausstattungsdetails und der ruhigen, gr inen sowie gleichzeitig stadtnahen L age macht diese

Wohnung zu einem Uber zeugenden Gesamtpaket.
Gerne Uberzeugen Sie sich im Rahmen einer Besichtigung personlich vom Potenzial dieser

vielseitigen Immobilie.
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Tout sur |'emplacement

Die Eigentumswohnung befindet sich in begehrter Wohnlage von Duisburg-Duissern —
direkt am FuRRe des Kaiserberg. Diese besonder e L age ver bindet natur nahes Wohnen mit
urbaner Infrastruktur auf ideale Weise.

Der Kaiserberg mit seinen weitlaufigen Gruinflachen, Spazier- und Radwegen beginnt
praktisch vor der Haustiir und bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Ebenfalls
fuBlaufig erreichbar sind der Campus Duisburg der Universitat Duisburg-Essen, der
idyllische Botanischer Garten sowie der Uiberregional bekannte Zoo Duisburg—ein
aulRergewohnliches Plus fir Familien, Berufstatige und Kapitalanleger gleicher maf3en.

Perfekte Infrastruktur & optimale Anbindung

Die Lage Uberzeugt durch eine hervorragende Verkehrsanbindung:

Sehr gute Bus- und Bahnver bindungen in Richtung Duisburger Innenstadt, Dusseldor f und
dem Ruhrgebiet

Schnelle Erreichbarkeit der Autobahnen A3, A40 und A59

Komfortable Infrastruktur fur Fahrradfahrer durch ausgebaute Radwege

Kurze Wege zum Duisburger Hauptbahnhof

So sind sowohl die umliegenden Stadte des Ruhr gebiets als auch der Flughafen Diisseldor
schnell erreichbar.

Urbanes L eben mit hoher L ebensqualitéat

Duissern zahlt zu den gefragtesten Stadtteilen Duisburgs. Die Umgebung bietet:
Ein vielfaltiges Angebot an Restaurants, Cafés und Bistros

Kulturéelle Einrichtungen, Museen und Veranstaltungen in unmittelbarer Nahe
Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf

Arzte, Apotheken, Schulen und Kindergérten im direkten Umfeld

Die Kombination ausruhiger, griiner Wohnlage am Kaiserberg und gleichzeitig zentraler,
urbaner Infrastruktur macht diesen Standort besonder s attraktiv.

Hier wohnen Siereprasentativ, naturnah und dennoch bestens angebunden —eine Lage, die
sowohl Eigennutzer als auch Investoren nachhaltig Uberzeugt.
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Plusd'infor mations

GELDWASCHE: Alswir Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet,
bel der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die | dentitét des Vertragspartners
festzustellen und zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Durchfiihrung
desImmobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4
GwG dierelevanten Daten I hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche

Per son handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen
wir eine Kopie des Handelsregister 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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Gerd Pauls

Mindelheimer Straf3e 55, 47259 Duisburg
Tel.: +49 203 - 36398930
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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