Duisburg / Buchholz

Modernisiertes Raumwunder mit 463 m?2
Grundstick, 3-fach Glas & FB - Heizung in Toplage
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Ihre Immobilienspezialisten in Duisburg und Umgebung.
Fur Sie in den besten Lagen.

= Professionelle Marktpreiseinschatzung lhrer Immobilie
(persanlich, 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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Immobilie
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Finanzierung
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Finanzierung 1%
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REAL ESTATE

Sie mdchten den Wert |hrer Imi ie wissen

\ oder diese verkaufen?
& von-poll.com 2

| Fr einen ersten Eindruck: 7
- ‘ Verkaufspreis nutzen Sie unsere
Online-Immobilienbewertung unter
www.von-poll.com und lassen
Marktwert Ihrer Immobilie erm
Somit haben Sie einen ersten Ricl

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und
Immobilie ein und lassen Sie

-

unserer Online-
immobilienbewertung.

www. com
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Modernisierte Doppelhaushalfte mit gehobener Ausstattung in begehrter Lage von
Duisburg-Buchholz

Diese Doppelhaushélfte aus dem Baujahr 1934 befindet sich in einer gefragten
Wohnlage von Duisburg-Buchholz. Die Immobilie verbindet den Charakter eines
klassischen Hauses mit zeitgemaRem Wohnkomfort und bietet auf einem ca. 463 m2
grof3en Grundstick eine Wohnflache von rund 85 m2. Sie eignet sich ideal fur Paare oder
kleine Familien.

Die Immobilie wurde im Jahr 2023 umfassend modernisiert und befindet sich in einem
sehr gepflegten Zustand. Im Zuge der MaRnahmen wurden unter anderem die Elektro-
und Wasserleitungen erneuert. Das Haus verfligt Uber die Energieeffizienzklasse D.
Die Raumaufteilung umfasst insgesamt vier Zimmer, darunter zwei Schlafzimmer, die
flexibel auch als Arbeits- oder Gastezimmer genutzt werden kénnen. Grol3e
Fensterflachen sorgen fur helle, freundliche Raume. Im gesamten Haus sind
dreifachverglaste Fenster verbaut. Zusétzlich verfiigt die Immobilie tiber elektrische
Rollladen, die den Wohnkomfort erhdhen.

Fur eine angenehme Warmeverteilung sorgt eine im Erd- und Obergeschoss installierte
FuRbodenheizung, betrieben tber eine zentrale Gasbrennwerttherme.

Das Tageslichtbad wurde ebenfalls im Jahr 2023 modernisiert und ist modern
ausgestattet. Es verflgt Uber eine bodengleiche Dusche mit Regenduschkopf sowie eine
Badewanne. Das Gaste-WC im Erdgeschoss wurde im Rahmen der Modernisierung
ebenfalls erneuert.

Die Einbauktiche aus dem Jahr 2023 ist mit Einbau-Elektrogeraten ausgestattet und im
Kaufpreis enthalten. Der angrenzende Essbereich bietet ausreichend Platz fur den
taglichen Bedarf sowie fur gesellige Zusammenkinfte.

Zusatzliche Nutzflache steht im Dachgeschoss zur Verfliigung, das vielseitig genutzt
werden kann. Dartber hinaus ist die Immobilie voll unterkellert und bietet weiteren
Stauraum.

Der AuRenbereich verfugt Uber eine Garage in doppelter Lange. Ein angrenzender
Abstellraum in Richtung Garten bietet zusatzliche Lagerflache. Zudem ist eine
AuRRentoilette vorhanden. Der Gartenbereich mit zwei Terrassen bietet Moglichkeiten zur
Erholung im Freien.

Ein Zuhause, das Uberzeugt: modernisiert, gepflegt und durchdacht. Das groR3zligige
Grundstick mit Terrassen, Garage und zusétzlichen Nutzflachen schafft Raum fur
Entspannung und einen komfortablen Alltag zugleich. Eine attraktive Immobilie in
gefragter Lage von Duisburg-Buchholz — ideal fur alle, die ohne Renovierungsaufwand
einziehen und sich sofort wohlftinlen méchten.




Haben wir Ihr Interesse geweckt? Kontaktieren Sie uns gerne fir weitere Informationen
oder zur Vereinbarung eines personlichen Besichtigungstermins.
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Diese modernisierte Doppelhaushélfte (Baujahr 1934, modernisiert 2023) Uiberzeugt
durch ihren sehr gepflegten Zustand, eine zeitgemalfle Ausstattung und eine durchdachte
Raumaufteilung in gefragter Lage von Duisburg-Buchholz.

Eckdaten:

Wohnflache: ca. 85 m?2

Grundstick: ca. 463 mz2

Zimmer: 4

Schlafzimmer: 2

Baujahr: 1934

Modernisierung: 2023

Energieeffizienzklasse: D

Ausstattung & Highlights:

FuBbodenheizung im Erd- und Obergeschoss

Dreifachverglaste Fenster im gesamten Haus

Vollstandig elektrische Rollladen

Moderne Einbauktiche (2023) mit Einbau-Elektrogeraten

Modernisiertes Tageslichtbad (2023) mit Dusche & Badewanne

Erneuertes Gaste-WC im Erdgeschoss

Vollunterkellert mit zusatzlichem Stauraum

Nutzflache im Dachgeschoss (z. B. Buro oder Hobby)

Garage in doppelter Lange

Separater Abstellraum Richtung Garten

Auf3entoilette

Garten mit zwei Terrassen

Fazit:

Ein gepflegtes, bezugsfertiges Zuhause mit moderner Technik, grof3ziigigem Grundstlick
und funktionalem AufRenbereich. Ideal fiir Paare oder kleine Familien, die Wert auf
Wohnkomfort, Ruhe und eine attraktive Lage in Duisburg-Buchholz legen. Eine
Besichtigung lohnt sich.
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Der Stadstteil Duisburg-Buchholz z&ahlt zu den gefragten und gewachsenen Wohnlagen im
Suden der Stadt. Die ruhige, Uberwiegend von Ein- und Zweifamilienhausern gepragte
Umgebung bietet eine angenehme Wohnatmosphére und spricht sowohl Paare als auch
Familien an, die Wert auf Lebensqualitat und ein gepflegtes Umfeld legen.

Ein besonderer Vorteil ist die N&he zur Sechs-Seen-Platte, einem der beliebtesten
Naherholungsgebiete Duisburgs. Ob Spaziergange, Joggingrunden, Fahrradtouren oder
entspannte Stunden am Wasser — die vielféltigen Freizeit- und Erholungsmdoglichkeiten
liegen quasi vor der Haustur und laden zu einem aktiven Ausgleich zum Alltag ein.

Gleichzeitig Uberzeugt Buchholz durch eine sehr gute Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Backereien, Supermarkte sowie weitere
Dienstleister sind schnell erreichbar. Schulen, Kindergéarten und medizinische
Versorgung befinden sich ebenfalls in der néheren Umgebung und sorgen fiir kurze
Wege im Alltag.

Die verkehrstechnische Anbindung ist hervorragend: Uber die nahegelegenen
Autobahnen und Hauptverkehrsachsen sind die Duisburger Innenstadt sowie die Stadte
Dusseldorf, Ratingen und Krefeld zligig erreichbar. Auch der offentliche Nahverkehr
bietet gute Verbindungen in die umliegenden Stadtteile.

Insgesamt vereint Duisburg-Buchholz ruhiges Wohnen im Griinen mit einer sehr guten
Erreichbarkeit und vielféltigen Freizeitmdglichkeiten — eine attraktive Wohnlage fur alle,
die naturnah leben mdchten, ohne auf eine gute stadtische Infrastruktur verzichten zu
wollen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 31.10.2034.

Endenergiebedarf betragt 125.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1934.
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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Gerd Pauls

Mindelheimer Stral3e 55, 47259 Duisburg
Tel.: +49 203 - 36 39 893 0
E-Mail: duisburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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