Duisburg / Wanheim-Angerhausen

Direkte Rheinlage! Zweifamilienhaus mit ca. 200 m?2
Wohnflache auf ca. 1.002 m? Grund in Duisburg Sud

VP azonosito: 26080021

VETELAR: 899.000 EUR  HASZNOS LAKOTER: ca. 200,44 m2 « SZOBAK: 7 « FOLDTERULET: 1.002 m?2
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Attekintés

26080021

ca. 200,44 m?
Nyer egteto

7

5

2

3 X Felszini
parkoléhely, 1 x
Garazs

899.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

K arbantartott

Terasz, Kandallo,
Kert / kdzos
hasznalat, Beépitett
konyha
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Attekintés: Energia adatok

K(ijOﬂtifUtéS Energetikai
Gaz tanusitvany
25.06.2036 126.70 kWh/mz2a
D
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Az ingatlan

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

ionelle Marktpreiseinschatzung lhrer Immobilie
nlich, 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 StraRe 55 | 47259 Duisburg | T.: 0203 - 36 39 893 0 | duisburg@von-poll.com
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Az ingatlan

VON POLL .

Sie mochten den Wert Ihrer Immabilie wissen
oder diese verkaufen?

ol T -
‘on-poll.com e

ON POLL

Fur einen ersten Eindruck von dem zu erwartenden
Verkaufspreis nutzen Sie germne 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.

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

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

tzu

#8 Hier gelangen Sie direk
unserer Online-
8 | mmobilienbewertung.
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung o
gelost. LA

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget A | E!&?gfl‘{l_il

berechnen und die passende | | By
Finanzierungslosung ermitteln. _E‘;:.-_;- i

www.von-poll.com/finanzieren

i jst €iNe
 ace tmmobilie
e ('l:f\i:\\e Besichtigund
Y Jerfugbal

is a\fa“ab‘e
for this proPerty
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Alapraj zok

www.von-poll.com
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Az elso benyomas

Dieses Zweifamilienhaus aus dem Baujahr ca. 1910 préasentiert sich auf einem ca. 1002 mz
grofden Grundstiick im Duisburger Stden, im beliebten Stadtteil Wanheim Anger hausen.
Das Anwesen Uberzeugt durch ein ca. 200 m2 umfassendes Raumangebot sowie ein

aufer gewohnliches Traumgrundstlick, dasidylisch eingebettet in erster Rheinlage im
Duisburger Stden fir ein einzigartiges Wohnumfeld sor gt.

Das Haus bietet insgesamt sieben Zimmer, darunter finf mogliche Schlafzimmer, die flexibel
genutzt werden kénnen — sei es als Schlaf-, Gaste- oder Arbeitszimmer. Zwei Badezimmer
erganzen das Raumangebot und sorgen fir Komfort im Alltag. Durch zwei separate
Eingangsber eiche er 6ffnen sich vielseitige Nutzungsmdglichkeiten, etwa fir eine

M ehr gener ationennutzung, die Vermietung, airbnb oder zur Wohnraumver gr 63er ung.
Beide Wohnber eiche sind miteinander verbunden, was eine flexible Gestaltung ganz nach
individuellen Bedirfnissen ermdglicht.

Die umfangreiche Sanierung, die zwischen 2004 und 2007 stattfand, liefert eine hochwertige
und moder ne Grundausstattung: Die Heizungsanlage wur de 2004 er neuert, eswurden
hochwertige Holzfenster mit Doppélisolier ver glasung eingebaut, Bader, Wand- und
Bodenbelége sowie die K liche, Wasser -, Abwasser - und Stromleitungen auf den aktuellen
Standard gebracht. Das Dach wurdeim Rahmen der SanierungsmafRnahmen vollstandig
erneuert. Zusatzlich sor gt eine umfassende Fassadendammung fir eine Verbesserung der
Ener gieeffizienz, sodass das Haus heute die Ener gieeffizienzklasse D aufweist.

FUr besonder s angenehme Stunden im Winter sorgt ein gemauerter Kamin im
Wohnzimmer, der Behaglichkeit und Wérme spendet.

Dar tiber hinaus verfigt das Haus Uber einen beheizten Wintergarten, der auch in der
kalteren Jahreszeit eine wohnliche Atmosphare bietet. Die bereitsim Preisinkludierte
Klche erganzt das Angebot und ermdglicht einen unkomplizierten Einzug. Eine Gber dachte
Terrasse mit Doppelmarkise bietet geschiitzte Bereiche fir entspannte Stunden im Freien.
Der Gartenbereich ist sowohl grof3ziigig als auch geschmackvoll angelegt und wird durch
einen grof3flachigen Vorgarten aufgewertet, der das Anwesen von aul3en reprasentativ
erscheinen lasst. Fur die Bewasserung der Gartenflachen steht eine Grundwasser pumpe zur
Verfigung, die eine kostenneutrale Pflege ermoglicht. Das Hausist teilweise unterkellert und
bietet somit zusatzlichen Stauraum.

Ruhig gelegen, verbindet dieses Objekt groR3ziigiges Wohnen mit einer hervorragenden
Erreichbarkeit zu allen Einrichtungen destaglichen Bedarfs und 6ffentlichem Nahverkehr.
Die Nahe zum Rhein sowie die natur nahe Umgebung machen den Standort besonders
attraktiv. Die vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten durch die beiden separaten Eingange, die
technische Ausstattung und die Lage in erster Rheinlage machen dieses Zweifamilienhaus zu
einer aulRergewdhnlichen Immabilie mit auRer gewohnlichem Potenzial. Nutzen Siedie
Gelegenheit, dieses besonder e Angebot kennenzulernen und vereinbaren Sie einen




Besichtigungster min.
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Részletes felszer eltseg

Baujahr ca. 1910

Ca. 200 m2 Wohnflache

Ca. 1.002 m2 grof3es Traumgrundstiick

Einzigartige erste Rheinlage im Duisburger Stiden (Wanheim-Anger hausen)
Zweifamilienhaus mit zwei separaten Hauseingangen

Flexible Nutzung als M ehr gener ationenhaus, Eigennutzung mit Vermietung, grof3ziigiges
Einfamilienhaus oder Airbnb

Insgesamt 7 Zimmer

Biszu 5 Schlafzimmer moglich

2 Badezimmer

Beide Wohneinheiten miteinander verbunden und flexibel nutzbar
Umfassende K ernsanierung von 2004 bis 2007

Heizungsanlage 2004 er neuert

Dach vollstandig erneuert

Hochwertige Holzfenster mit Doppelisolierverglasung

Wasser -, Abwasser - und Elektroleitungen erneuert

Bader, Wand- und Bodenbelage modernisiert

Klchebereitsim Kaufpreis enthalten

Fassadendammung

Ener gieeffizienzklasse D

Solarthermie zur Unterstiitzung der War mwasser bereitung

Gemauerter Kamin im Wohnzimmer

Beheizter Wintergarten

Uber dachte Terrasse mit Doppelmarkise

Liebevoll angelegter, grofziigiger Garten

Reprasentativer Vorgarten

Grundwasser pumpe zur kostengtinstigen Gartenbewasser ung
Teilunterkellert

Naturnahes Wohnen direkt am Rhein

Gute Anbindung an Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, OPNV sowie die Autobahnen A59,
A524 und A3

Seltene Gelegenheit in einer der begehrtesten Wohnlagen des Duisburger Siidens
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Minden a helyszinrol

Dieses Zweifamilienhaus befindet sich in einer der aul3er gewohnlichsten Wohnlagen des
Duisburger Stidens—direkt am Rhein. Die unmittelbare Néhe zum Wasser, der

unver baubar e Blick auf den Rhein sowie die angrenzenden Rheinauen verleihen dieser
Immobilie einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Spazier gange, Fahrradtouren oder
Joggingrunden entlang der Rheinpromenade beginnen praktisch vor der eigenen Haustir
und schaffen eine Wohnqualitat, diein Duisburg nur selten zu finden ist.

Trotz der naturnahen Lage profitieren die Bewohner von einer ausgezeichneten
Infrastruktur. Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf, darunter dasEDEK A
Duisburg-Buchholz, Backereien, Apotheken, Arzte sowie weiter e Dienstleistungsangebote
befinden sich in kurzer Fahrzeit. Familien schatzen insbesondere die Vielzahl an
Kindergéarten und Schulen im Duisburger Siiden sowie das breite Freizeitangebot der
Umgebung.

Die L age Uiber zeugt dartiber hinaus durch ihre hervorragende Verkehrsanbindung. Die
BundesstralRen B8 und B288 sowie die Autobahnen A59, A524 und A3 sind schnell
erreichbar und gewahrleisten kurze Wege in die Duisburger Innenstadt, nach Dusseldorf,
Krefeld, Ratingen und in das gesamte Ruhrgebiet. Auch der Dusseldorfer Flughafen ist in
rund 20 Minuten erreichbar und macht den Standort besondersattraktiv fir Berufspendler
und Vielreisende. Der offentliche Nahverkehr bietet zudem eine komfortable Anbindung an
die umliegenden Stadtteile sowie die | nnenstadte von Duisburg und Disseldorf.

Die Umgebung zeichnet sich durch eine har monische Mischung aus Natur, gehobenen
Wohnlagen und gewachsenen Strukturen aus. Zahlreiche Naher holungsgebiete wie die
Rheinauen, die Sechs-Seen-Platte, der Sportpark Wedau sowie der nahegelegene
Angerbogen bieten vielfaltige M dglichkeiten fir Sport, Erholung und Freizeitgestaltung.
Gleichzeitig sorgen Restaurants, Cafés, Vereine sowie ein vielfaltiges Kultur- und
Freizeitangebot fir eine hohe L ebensqualitét.

Die Kombination aus exklusiver erster Rheinlage, grof3ziigigen Grundstticken, hoher
Wohnqualitat und der ausgezeichneten Anbindung an Dusseldor f macht diese L age zu einer
der begehrtesten Wohnadressen im Duisburger Stiden. Immobilien in dieser unmittelbaren
Rheinlage gelangen nur auf3er st selten auf den Markt und erfreuen sich sowohl bei
Eigennutzern als auch bei Mehrgenerationenfamilien einer entsprechend hohen Nachfrage.
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Tovabbi informaci6 / adatok

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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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

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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