Duisburg / Rumeln-Kaldenhausen

[[POPIKO OIKOTIEOO 4652T.|U. UE OUVATOTNTO
QVATTUENCG O€ TIEPLOXN HE XWPOPL, OITTAC o€
TIPOOTOTEUONEVN TIEPLOXN TOTIOU

Ap1Buéc akivTov: 25080031

VON POLL
‘ IMMOBILIEN

TIM'H AFOPAS: 1.999.999 EUR « 'EKTAZH FH:: 4.652 m?




Ap1Opo6G akiviTou: 25080031 - 47239 Duisburg / Rumeln-Kaldenhausen

ONVE MO HOTLO

O 1o akKlvnto

© M TIPWTN EVTUTIWON
O oia VL0 TNV TOToBETIa
O AAANEC TIANPOYOPIEG

O 2 UVEPYATNG ETILKOLVWVIOG




Ap1Opo6G akiviTou: 25080031 - 47239 Duisburg / Rumeln-Kaldenhausen

Mg Lo HOTLO

25080031 1.999.999 EUR

Owomedo

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises
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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-gest(tztes Home Staging und 3D-Rundgénge
* Alle Interessenten werden bei Anfrage einer Inmobilie auf Benitat geprift
= 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
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Sie machten 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 Richtwert,

zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Daten Ihrer
Immobilie ein und lassen Sie Ihre Immobilie bewerten.

/A
()
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zem Hier gelangen Sie direkt zu

unserer Online-
Immobilienbewertung.
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung ‘
gelost. g

0 ; berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget su:» S
berechnen und die passende S s ‘*’*H- 1
Finanzierungslosung ermitteln. o é,

www.von-poll.com/finanzieren
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Zum Verkauf steht ein auBerst interessantes Grundstiick mit einer Gesamtflache
von ca. 4.652 m? und Sid-West-Ausrichtung in attraktiver Feldrandlage,
unmittelbar angrenzend an ein ausgewiesenes Landschaftsschutzgebiet. Das Areal
bietet vielseitige Moglichkeiten flr die Realisierung von Wohnprojekten und
Uberzeugt durch seinen groBzlgigen Zuschnitt sowie durch die Kombination aus

naturnaher Umgebung und guter Erreichbarkeit.

Das Grundstlick besteht aktuell aus flinf separaten Flurstlicken. Auf einem der
Flurstiicke befindet sich noch ein Altbestand. Im Zuge einer Neugliederung
empfiehlt sich eine Neuaufteilung des Gesamtareals auf weiterhin vier
eigenstandige Grundstlicke, sodass jeweils etwa 1.100 m? pro Parzelle entstehen.
Dies eroffnet individuellen Bauherren oder Projektentwicklern hervorragende

Voraussetzungen fur die Umsetzung individueller Bauvorhaben.

Die vorgesehene Bebaubarkeit richtet sich nach den geltenden Vorgaben des
Bebauungsplans. Auf jedem der neu zu vermessenden Grundsticke ist eine
Bebauung mit einem Vollgeschoss und einer Wohneinheit gestattet. Die
Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4, was eine angemessene Bebauung unter
Berlicksichtigung der umliegenden Struktur ermoglicht. Die ErschlieBung erfolgt
teilweise Uber vorhandene Leitungen und Wege, Details hierzu wirden im weiteren

Verlauf der Vermessung und Aufteilung geregelt.

Die Lage zeichnet sich durch direkte Nahe zum Landschaftsschutzgebiet sowie die
ruhige Feldrandlage aus und vereint das Geflihl von Naturverbundenheit mit der
Perspektive auf komfortables Wohnen. Die Grundstiicke bieten ausreichend Platz
fur individuelle Architekturwiinsche, Gartenanlagen oder Nebenbauten. Durch die

groBzugige Flachenaufteilung besteht ausreichend Abstand zu benachbarten




Gebauden, was ein angenehmes Miteinander fordert.

In der ndheren Umgebung befinden sich Einkaufsmaoglichkeiten, 6ffentliche
Verkehrsanbindungen sowie Einrichtungen des taglichen Bedarfs in kurzer
Entfernung. Die Anbindung an das regionale Verkehrsnetz ist ebenfalls vorteilhaft,
sodass sowohl Erreichbarkeit als auch Rickzugscharakter gleichermaBen gegeben
sind. Die Kombination aus landlichem Flair und stadtischer Infrastruktur bietet eine

ausgezeichnete Grundlage fiir verschiedene Lebensentwiirfe.

Die Grundstlicksflache eignet sich gleichermaBen fiir Eigennutzung, als auch fir
die Realisierung von Mehrgenerationenkonzepten oder individuellen
Wohnprojekten. Bestehende Planungsrahmen bieten klare Vorgaben und

erleichtern den Einstieg in das Bauvorhaben.

Far weiterfihrende Informationen, eine Besichtigung vor Ort sowie zur Abstimmung
Ihrer individuellen Vorstellungen stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung. Nutzen Sie
die Gelegenheit, Inr Wohnprojekt an einem naturverbundenen Standort in
attraktiver Feldrandlage direkt am Landschaftsschutzgebiet zu realisieren. Wir

freuen uns auf lhre Anfrage.
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Wir prasentieren lhnen ein seltenes Grundstlick mit Projektpotenzial — ideal fur eine
Bebauung von ca. vier Einheiten auf groBen Grundstlicken —in einer der
naturbetontesten Lagen von Duisburg Rumeln-Kaldenhausen. Das Areal liegt direkt
am Landschaftsschutzgebiet in Feldrandlage und bietet einen unverbaubaren Blick
ins Griine: Weite Wiesen, Wander- und Radwege beginnen praktisch vor der
Haustur - ein auBergewdhnlicher Ruhefaktor, der sich im taglichen Wohngefuhl

bemerkbar macht.

Infrastruktur & Anbindung

Trotz der naturnahen Lage ist die Versorgung bestens: Einkaufsmaoglichkeiten,
Backereien, Apotheken und medizinische Versorgung sind in wenigen Minuten
erreichbar. Kitas und Schulen befinden sich im direkten Umfeld. Der OPNV
verbindet Rumeln-Kaldenhausen komfortabel mit der Duisburger City sowie Krefeld
und Dusseldorf; Gber A40 und A57 gelangen Sie schnell in die gesamte

Metropolregion Rhein-Ruhr, der Flughafen Dlsseldorf ist zligig erreichbar.

Vorzuge von Rumeln-Kaldenhausen

Der Stadtteil steht flir gehobenes, familienfreundliches Wohnen mit hohem
Freizeitwert. Beliebte Naherholungsziele, Sport- und Vereinsangebote, der
Toeppersee sowie gepflegte Nachbarschaften pragen das Umfeld. Hier vereinen
sich Natur, Ruhe und Werthaltigkeit mit urbaner Nahe — ein starker Standort fir

anspruchsvolle Eigennutzer und Entwickler.

Fazit
Die Adresse verbindet Top-Mikrolage am Landschaftsschutzgebiet mit
erstklassiger Infrastruktur — ein hervorragender Rahmen flr ein hochwertiges

Wohnprojekt.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr 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 internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Gerd Pauls

Mulndelheimer StraBe 55, 47259 Duisburg
Tel.: +49 203 -36 398930

E-Mail: duisburg@von-poll.com
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