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Traumschone M aisonette Wohnung mit Blick in die
Rheinwiesen
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En un coup d'aal

26070002 299.000 EUR

ca. 83 m2 M aisonette

35 Kauferprovision

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

2 beurkundeten

1996 Kaufpreises
Bon état

1 x surfacelibre massif

WC invités, Bloc-
cuisine, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol Certificat de
5 performance
Gaz naturel |éger énergétique
25.11.2029 137.70 kWh/m2a
Gaz -
1996
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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Une premiereimpression

Bel der angebotenen Immabilie handelt es sich um eine besonder s aulRer gewdhnliche und
lichtdur chflutete Eigentumswohnung in der bevor zugten Wohnlage von Duisburg Baerl mit
Blick in die Natur. Die Wohnflache der 3,5 Zimmer Maisonettewohnung betragt 83 m2 und
verflgt Uber einen Balkon mit traumhaftem Blick auf die Rheinwiesen und bei Nacht auf die
beleuchteten I ndustriekulturanlagen.

Zusétzlich werden 1 Aul3enstellplatz und ein Kellerraum als Sonder nutzungsr echt mit
angeboten.

Schon beim Betreten des Treppenhauses erkennen Sie sofort die gepflegte Atmosphare der
WEG und diesfihrt sich dann in der Wohnung fort. Vom Wohnungsflur aussind alle
Zimmer mit hellen, neuen Zimmertiren verbunden. Sie erleben hier eineluftig, leichte
Raumatmosphére, welche Siein der gesamten M aisonette Wohnung begleitet.

Zur linken Seitetreten Siein die Klche, ausgestattet mit einer hellen, freundlichen
Einbaukiche. Daneben liegt das Gaste-WC in moder nem Design mit neuem Waschtisch,
sowie das sich daran angrenzende Kinder- oder Arbeitszimmer. Gaste-WC und
Kinderzimmer liegen in der Dachschrage, hier kann der Platz durch gute Raumaufteilung
optimal genutzt werden und wirkt sehr wohnlich und gemditlich.

Vom mittleren Teil des Flures gelangt man in den lichterfillten, offenen Wohn- /Essbereich,
welcher durch die bodentiefen Fensteranlagen einen unverbauten Blick in die Felder bietet.
Vom Esszimmer aus konnen Sie den Balkon betreten. Der weite Blick in die wundervolle
Natur fuhlt sich nach Freiheit an.

Der helle Fliesenboden im Schlafzimmer, sowie im Esszimmer wurde optisch mit dunklen
Akzenten aufgelockert und erzeugt einen moder nen Look. Das Badezimmer im Spitzboden
ist zusatzlich mit attraktiven dunklen Bodenfliesen eingerichtet.

Im Spitzboden befindet sich das Elter nschlafzimmer und das Hauptbadezimmer, welches
mit moder ne Badmoébeln und Wanne ausstaffiert ist. Diese Zimmer sind die perfekten Ruhe-
und Ruckzugsoase. Der Spitzboden bietet dar iber hinaus noch Stellflachen fir diverse
Kommenden, Schrankchen und Stauflachen in den Schrégen.

Die Wohnung wird Uber eine Gas-Zentralheizung, welche 2019 erneuert wurde, beheizt. Die
Fenster verfligen Uber eine Doppelverglasung und sind in weil3 Kunststoff ausgewahlt.

Der zugewiesene Kellerraum gehért mit zu der Maisonettewohnung, sowie auch ein
AulBenstellplatz, welcher ebenfallsim Sondernutzungsr echt liegt.




Hier bekommen Sie ein Hausim Haus angeboten, mit Blick auf einen baldigen Einzug ohne
hohen Renovier ungsaufwand. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungster min!
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Détails des commodités

- Gaszentralheizung (2019) mit Fuf3bodenheizung,

- zusdtzlich im Hauptbadezimmer mit einem Heizkor per ausgestattet + Dur chlaufer hitzer
- Bdden: helle Fliesen, im Wohn- und Schlafzimmer mit dunklen Akzenten, Bad dunkler
Boden

- Kunststofffenster mit Doppelver glasung (auf3en + innen weil3),

- elektrischen Rollos, teilweise manuelle Rollos in der Kiiche und im Schlafzimmer

- folgende Fenster haben einen Pollen- und Fliegenschutz (quasi durchsichtig): Fenster zum
Feld im Kinder-/Arbeitszimmer im DG, Haupttlr zum Balkon im DG, beide Fenster im
Hauptbadezimmer im Spitzboden, Fenster zum Feld im Elter nschlafzimmer.

- DG Fenster: Velux Kunststofffenster, weif3

- alle Raumturen: erneuert

- 1 Bad mit Velux Fenster / Gaste-WC DG: Waschtisch (erneuert), WC, hell gefliest

- 1 Bad mit 2 Fenster im Spitzboden: Wanne, Waschtisch + WC, hell gefliest mit dunklem
Boden

- Kiiche: sehr geraumig

- 2 Schlafzimmer

- freischwingende Treppe erneuert aus Stahl mit massiven Holzstufen

- groler Balkon: verzinktes Gelander und Holzboden (Wahnsinns Blick in unverbauter
Lage)

Zuordnung zur ETW

- 1 Aul3enstellplatz

-1Kelerraum
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Tout sur |'emplacement

Der linksrheinisch gelegene Ortsteil Baerl ist in weiten Teilen landlich geprégt und hat einen
gemdutlichen, doérflichen Charakter.

Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf, Dienstleistungen ver schiedener Art,
Schulen, Kindergarten und Arzte mehrerer Fachrichtungen préagen den hohen Wert fur
Wohnen und Arbeiten in dieser Umgebung. Die Ganztagsgrundschuleist z. B. in wenigen
Minuten erreichbar.

Der Lohheider See befindet sich ebenfallsin unmittelbarer Nahe.

Joggen, Nordic Walking oder segeln am Lohheider See- hier ist fiir jeden Geschmack etwas
dabei.

Gute Anbindung an die Nachbar stadte Uber die Autobahn A 40, A 42 und A 57. Die

I nnenstadte von Duisburg, M tlheim, Ober hausen und Essen sowie M oersund Rheinberg
sind innerhalb kirzester Zeit erreichbar. Insgesamt ist die Autobahnanbindung in alle
Richtungen (Dusseldor f/Krefeld, Essen, Milheim an der Ruhr) gut.

Fir Sport und Erholungist Baerl optimal. Spazieren oder Reiten ist im nur wenige Minuten
entfernten Erholungsgebiet " Baerler Busch” mdglich. Joggen oder Nordic Walking auf dem
Rheindeich, vorbei an Hihnern, Kihen und Pferden oder im Naturschutzgebiet Binsheimer
Feld, Wassersport am Lohheider See, Mountainbiken und Downhill auf der Halde
Rheinpreul3en - hier ist fir jeden Geschmack etwas dabei. Der nachste Kinder spielplatzist
um die Eckeund ein Skater Platz am Dorfrand.

Auch der Breitensport wird in Baerl grof3geschrieben und die Sport + Tennisplatzanlage ist
gut mit dem Rad erreichbar.

Ein Idealer Ort fir Jung und Alt!
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Plusd'infor mations

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.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Evelin Gill

Neustralie 34, 47441 Moers
Tel.: +492841-8815850
E-Mail: moer s@von-poll.com

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

www.von-poll.com
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