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Ihre Immobilienspezialisten in Duisburg und Umgebung.
Fur Sie in den besten Lagen.
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Sie méchten den Wert Ihrer Immabilie wissen
oder diese verkaufen?

Fir einen ersten Eindruck von ﬁgzu 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 Richtwert,

zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Dat:
Immobilie ein und lassen Sie Ihre Immobilie

#8 Hier gelangen Sie direkt zu

unserer Online-
|mmobilienbewertung.

www.von-poll.com
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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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Zum Verkauf steht ein grof3ziigiges Einfamilienhausin begehrter Lage mit einer
Wohnflache von ca. 243 m2 und einer Grundstiicksflache von ca. 1018 m2. Dasim Jahr 1963
erbaute und 2006 umfassend moder nisierte sowie erweiterte Haus bietet durch seine
individuelle Architektur vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten und eignet sich ideal fir eine
grof3e Familie.

DasHaus erstreckt sich Uber insgesamt 7,5 Zimmer, darunter sechs Schlafzimmer, und
bietet damit reichlich Platz fiir die ganze Familie. Die hohen Decken in den Wohnr&umen
verleihen dem Haus ein grof3ziigiges Raumgefiihl und schaffen eine angenehme
Wohnatmosphare. Hervor zuheben ist das Master-Schlafzimmer, das Uiber einen direkten
Zugang zu einem grof3en, begehbaren Kleiderschrank verfigt.

Die zwei modernisierten Badezimmer sind stilvoll gestaltet und bieten ausreichend Komfort
far Familienmitglieder und Gaste. Zusatzlich gibt eseinen separaten Bereich, der sich
hervorragend fiir ein Au-Pair eignet, wodurch das Haus auch optimal auf die Bedirfnisse
von Familien mit Unterstiitzung ausgerichtet ist.

Der grof3ziigige Wohnbereich ist offen gestaltet und bietet genug Platz fir entspannte
Familienabende oder gesellige Treffen mit Freunden. Angrenzend befindet sich eine
Echtholzterrasse, die nahtlosin den weitlaufigen Garten Ubergeht. Der Garten ist gepflegt
und bietet aufgrund seiner Grof3e vielfaltige M dglichkeiten zur Gestaltung und Nutzung.

Fir die Arbeit von zu Hause aus sind die Gegebenheiten ebenfalls bestens, da einzelne
Raume natrlich auch flexibel als Home Office nutzbar sind, sodass Ruhe und
Konzentration gewahrleistet sind.

Das Einfamilienhaus steht auf einem eingewachsenen Grundstiick, das Privatsphare und
zahlreiche Gestaltungsmaoglichkeiten bietet. Die Lage zeichnet sich durch eine gute
infrastrukturelle Anbindung aus, wahrend gleichzeitig ein ruhiges Wohnumfeld
gewahrleistet ist.

I nteressenten, die nach einem grof3ztigigen und moder nen Zuhause suchen, werden hier
findig. Eine Besichtigung lohnt sich, um sich selbst von den Vor ziigen dieser Immabilie zu
Uber zeugen. Vereinbaren Sie noch heute einen Termin und erleben Sie die M églichkeiten,
die dieses Haus bietet.
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Topangebot: Elegantes Wohnhaus mit Charakter und grof3em Grundstiick

Absolute Toplage: Exklusive Wohnlage im begehrten Duisburger Sliden —beste Anbindung,
Ruhe & Infrastruktur am Landschaftsschutzgebiet

Architektonisches Highlight: Stilvolles Haus mit hohen Decken, lichtdur chfluteten R&umen
& hochwertiger Ausstrahlung

Grof3zigige Raumaufteilung: Insgesamt 6 mogliche Schlafzimmer —ideal fiir Familien oder
Gastebereich

Traumgrundstiick: Grof3zugiges, gepflegtes Grundstiick mit viel Privatsphéare und
Gestaltungspotenzial

Ein seltenes Angebot — perfekt fir anspruchsvolle Kaufer, die Lage, Stil und Raum vereinen
mochten.
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Das hier angebotene Einfamilienhaus befindet sich in einer der exklusivsten und
begehrtesten Lagen Duisburgs—im charmanten Stadtteil Huckingen. Der Duisburger Sliden
zahlt zu den renommiertesten Wohngebieten der Stadt, nicht zuletzt wegen seiner
unmittelbaren Nahe zu den nérdlichen Diusseldorfer Stadtteilen Wittlaer, Angermund und
Kaiserswerth. Diese er stklassige L age bietet eine perfekte Balance zwischen ur baner

L ebensqualitat und naturnaher Idylle.

Besonder s hervor zuheben ist die Nahe zur sehr renommierten ** I nter nationalen Englischen
Schule , St. George's— The English International School“**, diein nur rund 3 Autominuten
erreichbar ist. Noch unkomplizierter gestaltet sich der Weg mit der Stadtbahn U79, deren
Haltestellein nur 5 Gehminuten zu erreichen ist. Diese hervorragende Anbindung macht das
Haus besonder s attraktiv fir Familien mit schulpflichtigen Kindern.

Die Cochemer Stral3e selbst gehdrt mit ihren einzigartigen Grundstiicken zu den
gefragtesten Adressen in Duisburg. Das angrenzende ** L andschaftsschutzgebiet mit dem
Alten Angerbach** verleiht der Umgebung einen besonderen Charme und ladt zu
erholsamen Spazier gangen oder Radtouren ein. Die unmittelbare Nahe zu

Naher holungsgebieten wie dem **Remberger See** und dem ** Angerbach** bietet
vielfaltige M dglichkeiten fur Freizeit- und Sportaktivitaten —ob Tennis, Reiten, Golfen,
Schwimmen oder einfach nur das Genief3en der Natur.

Die**Verkehrsanbindung** ist in jeder Hinsicht hervorragend: Uber die A59, A3, B524
und B8n gelangen Sie schnell in die Duisburger Innenstadt, zu den Ruhrgebietszentren wie
Essen oder nach Dusseldorf. Auch der **Dusseldorfer Flughafen (DUS)** ist in kurzer Zeit
erreichbar. Neben der exzellenten PK W-Anbindung bietet die U79 eine schnelle und
komfortable Verbindung nach Diisseldor f, wahrend diver se Buslinien die M obilitat
innerhalb der Region sicherstellen.

Fir den téaglichen Bedarf ist das**EDEKA-Center am Angerbogen** nur einen Steinwurf
entfernt. Zudem laden die nahegelegenen Einkaufsmaoglichkeiten, Restaurantsund Cafésin
der Huckinger Innenstadt zum Bummeln und Verweilen ein.

Der Duisburger Siiden, und insbesondere Huckingen, hat sich in den letzten Jahren zu einer
der renommiertesten Wohnlagen im gesamten Duisburger Grof3raum entwickelt. Die
hervorragende Anbindung an die L andeshauptstadt Diisseldorf, die vielféltige
Freizeitmoglichkeiten sowie ber ufliche Per spektiven bietet, tragt mafgeblich dazu bei.
Zusammenfassend bietet dieses Einfamilienhaus eine einzigartige Kombination aus
exklusiver Lage, hervorragender Infrastruktur und naturnaher Umgebung. Ein idealer
Wohnstandort fur Familien, Berufstatige und alle, die das Besonder e zu schétzen wissen.
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Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.2.2035.

Endenergiebedarf betragt 126.40 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1963.
Die Energieeffizienzklasseist D.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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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Gerd Pauls

Mindelheimer Straf3e 55, 47259 Duisburg
Tel.: +49 203 - 36398930
E-Mail: duisburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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