Duisburg / Rahm

GepflegtesRungalow mit Stidgartesdnd 138m?2
Worlwtlache in Duisburggiahm

onosito: 2608/

a\

VETELAR: 529.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 138 m2 « SZOBAK: 4.5 ¢ FOLDTERULET: 414 m?
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Attekintés
Ingatlan

Attdkintés: E€&rgia adatok

Alapra

Az elgf Deromas

Re/letes fel szadaltseg

inden a helyszi
Tovabbhi informacio /“edtatok
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Hasznos lak6tér
Szobak

Hal 6szobak
FUrdoszobak
Epités éve
Parkolasi
lehetoségek
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Attekintés

260800 Vételar

ca. 138 m? Jutal é

45

3

1

1970 ivitelezési modszer

1 x Felszini gOs ter dlet
parkol6hely, Fel St ség
Garazs

529.000 EUR

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

Szilard
ca. 129 m2

Terasz, Vendég WC,
Kandall6, Kert / k6z0s
hasznélat, Beépitett
konyha
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Attekintés: Energia adato

Futés rendszer Kdzpol
Energiaforras Géaz
Energiatanusitvany  08.09.2036
ér vényessegenek

lgjarata

Energiatag any

Tel | glrer giaigény
T ahatek onysagi
Eorolas /
nergetikai
anusitvany
s év az
cr @Rt anlsitvany
szer|

Energetikai
tanusitvany
136.00 kWh/m2a
E
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Az ingatlan
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Az ingatlan
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Az ingatlan
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Alapraj zok
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Az elso benyomas

Dieser freistehende Bungas aus dem Jahr 1971 verbindet dj 0R3zligigkeit klassischer
Bungalowar chitektur mit ein& /ohnkonzept, das bis he ver zeugt: rund 138 m2
Wohnflache auf einer Ebene, gro enster flachen, el aufiger Wohn- und Essbereich
sowie ein nach Slden ausgerichtete en schaffeg uhause mit viel Licht, Raum und
Privatsphére.

DasHerzstiick des Hauses bildet der beei & hde Wohn- und Essbereich mit ca. 50 m2,
Grof3zugige Fensterflachen 6ffnen den g in dexg Wrten und sorgen fur eine helle,
angenehme Wohnatmosphare. Der andene Kam tzt einen wohnlichen Akzent und
macht den Raum insbhesondere ig klhleren Monate sinem gemditlichen Mittelpunkt
desHauses. Von hier aus entg ein flieRender Uber gang of3ziigigen Terrasseund in
den Stdgarten.

Die separate Kiichg et ausreichend Platz fiir den Alltag und geme nes K ochen. Die
vorhandene Ei Ucheist bereitsim Kaufpreisenthalten. Drel gut gessy littene
Schlafzimmg# S 20en angenehm vom zentralen Wohnbereich separiert und e alichen
damit soy amilien alsauch Paaren eine flexible Nutzung — beispielsweise a alaf-,
Kindef S 5aste- oder Arbeitszimmer. Erganzt wird das Raumangebot durch ein

Ba mer und ein Gaste-WC.

Das Haus prasentiert sich in Teillen im Stil seines Baujahres und bietet den zukUnftigen
Eigentiimern damit die M 6glichkeit, Ausstattung und Gestaltung nach den eigenen
Vorstellungen weiter zuentwickeln. Gleichzeitig wurden bereits M oder nisierungen
vorgenommen: Die Fenster wurden teilweise in den Jahren 2013 und 2018 erneuert.

Ein besonderes Plusdieser Immobilieist die Kombination aus ebenerdigem Wohnen und
aulRergewohnlich viel zusdtzlicher Flache. Der Bungalow ist vollstandig unterkellert und
verflgt tber rund 129 m2 Nutzflache. Hier stehen umfangreiche M dglichkeiten fur Vorréate,
Hobby, Werkstatt, Hauswirtschaft und weiter e individuelle Nutzungen zur Verfligung.

Das ca. 414 m2 grof3e Grundstlick ist nach Siiden ausgerichtet. Die grof3ziigige Terrasse
erweitert den Wohnbereich in den warmeren Monaten nach drauf3en, wahrend der Garten
ausreichend Platz zum Entspannen, Spielen oder fiir eineindividuelle Gartengestaltung
bietet. Durch die direkte Verbindung von Wohnbereich, Terrasse und Garten kommt die fur
einen Bungalow typische Néhe zwischen Innen- und AulRenber eich besonder s schon zur
Geltung.




Auch die Parksituation ist komfortabel gelost. Neben einer grof3ztigigen Garage und einem
dl|platz besteht seitlich am Haus die M 6glichkeit, einen weiteren Stellplatz zu realisiere
PpE. el sweise auch fur ein Wohnmobil.

Dieattré e Lagein Duisburg-Rahm-West erganzt das Gesamtpaket. Felder
Grunflache finden sich beinahe vor der Haustilr, wahrend Disseldorf-A und,
Schloss Heltor | die Sechs-Seen-Platte schnell erreichbar sind. Gleichzg g sor gen die
nahegelegene S-Ba gowie die gute Autobahnanbindung fir kurze Richtung
Duisburg und Duissel€

Grof3zigiges Wohnen auf e bene, rund 50 m2 Wohn- ugf "'sshereich, Siidgarten,
Vollkeller und Garage — dieser & Wgalow bietet eine solig undlage und viel Potenzial, um
ein Zuhause ganz nach den eigene stellungen zu g& Sditen.
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Részletes felszer eltseg

Obj ekt

Freistehender Bungalow

Baujahr 1971

Ca. 138 m2 Wohnflache

Wohnen vollstandig auf einer Ebene

Vollunterkellert

Ca. 129 m2 zusétzliche Nutzflache

Ca. 414 m2 Grundstuick

Sld-Ausrichtung

Wohnen & Raumaufteilung

Grof3zugiger Wohn- und Esggf =iich mit ca. 50 mz

Grof3e Fensterflachen ung ageslicht

Kamin im Wohnbereig

Direkter Zugang asse und Garten

Separate Kiichg

Einbaukiichg aufpreis enthalten

3 Schlafz

Badezf Jie

K rennung zwischen Wohn- und Schlafbereich

Ktischer Abstellraum, der ebenso die M oglichkeit bietet, das Gaste-WC zum Duschbad

u erweitern

Ausstattung & M odernisierungen

Fenster teilweise 2013 und 2018 erneuert

Uberwiegend elektrische Rollladen

Aulenbereich

Nach Siden ausgerichteter Garten

Grof3zugige Terrasse mit fast uneinsehbarer Stidgarten
Direkter Ubergang vom Wohnbereich in den Garten
Grole Garage

Zusatzlicher Pkw-Stellplatz

M dglichkeit flr einen weiteren seitlichen Stellplatz, z. B. fur ein Wohnmobil
Keller

Bungalow vollstandig unterkellert

Ca. 129 m? Nutzflache

Viel Stauraum




Flachen fir Hobby, Werkstatt, Vorréate und Hauswir tschaft
e

5 rg-Rahm-West

Ruh d grine Wohnlage

Felder srunflachen in unmittelbarer Néhe

Néhezu D slor f-Anger mund

Nahe zum Sch Jeltor f

Sechs-Seen-Platte aell erreichbar

S-Bahnhof Duisbur g~ m in der Nahe

Sehr gute Autobahnanb 0

Gute Erreichbarkeit von FIG en Dusseldorf und M esse Di

DieHighlights

? Wohnen auf einer Ebene

? ca. 50 m2 Wohn-/Essbereich mit Ka

? 3 Schlafzimmer

? Slidgarten mit grofRer Terrasse

? ca. 129 m2 zusatzliche Nutzflacheim Vg

? grof3e Garage + Stellplatz

? ruhige L age mit sehr guter Disg f-Anbindung

dorf
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Minden a helyszinrol

Der Bungalow befindet si Duisburg-Rahm-West, einer dgg® Jdnen und zugleich
verkehrsglinstig gelegenen W& hagen im Duisburger Sidgf Jie Umgebung ist
Uberwiegend durch gepflegte WG ebauung gepragt Jletet eine attraktive
Kombination aus ruhigem Wohnen, nahem Upg® "4 und kurzen Wegen in Richtung
Dusseldorf.
Besonder s hervorzuheben ist die sehr gute sanbindung. Der S-Bahnhof Duisburg-
Rahm ist schnell erreichbar und bietet eing able Verbindung in Richtung Duisburg
und Dusseldorf. Auch mit dem Pkw isl age he ragend angebunden: Uber die
nahegelegene A524 bestehen schnel schllisse an © , A59 und das weitere
Autobahnnetz. Damit sind sowglf e Duisburger als auty e Diisseldorfer Innenstadt sowie
zahlreiche Zieleim Rhein-R 5ebiet gut erreichbar. Die lussstelle Duisburg-Rahm
an der A524 unterstreich erkehrsglinstige L age zusatzlict
Fur Berufspendler ung@ S Ereisendeist insbesonder e die Nahe zu B gl dorf attraktiv. Der
Flughafen Disseldg ein Flugléarm) sowie die M esse Diisseldor f sinG urzer Fahrzeit
erreichbar. Gleigd Atig grenzt Rahm unmittelbar an den Diisseldorfer N& n: Der beliebte
Stadtteil Dugé 0r f-Angermund mit seinem gewachsenen Ortskern liegt nu ige
Minuten o nt.
Trot or hervorragenden Anbindung bietet das Wohnumfeld einen hohen Freizt nd
Er, gswert. Die umliegenden Felder und weitlaufigen Grinflachen laden zu
ziergangen, Fahrradtouren und sportlichen Aktivitaten ein. Ebenfallsin der naheren
Jmgebung befindet sich das historische Schloss Heltorf in Disseldor f-Anger mund. Der
wasser umwehrte Schlosskomplex mit seinem englischen L andschaftsgarten zahlt zu den
besonderen Ausflugszielen im Disseldorfer Norden.
Ein weiteres Highlight ist die schnell erreichbare Duisburger Sechs-Seen-Platte. Dasrund

Freizeitaktivitaten. Das Freibad Wolfssee mit seinem grof3ziigigen Sandstrand erganzt das
Freizeitangebot in den Sommer monaten.

Auch die Infrastruktur destaglichen L ebens Giber zeugt. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen,
Kindergarten, medizinische Versorgung und weiter e Einrichtungen befinden sich im
Duisburger Siiden sowieim angrenzenden Diisseldor f-Angermund und sind schnell
erreichbar.

Die L age verbindet damit auf besonder e Weise ruhiges und natur nahes Wohnen mit einer
ausgezeichneten Anbindung an Dusseldorf. Die Nahe zu S-Bahn, Autobahn, Flughafen und
M esse sowie zu Feldern, Schloss Heltorf und der Sechs-Seen-Platte macht Rahm-West zu
einem attraktiven Wohnstandort fir Familien, Paare und Berufspendler gleicher malen.
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Y ovabbi informacio / adatag

GELDWASCHE: AlsIm ienmaklerunternehmen ist die “oll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14und § 0s. 1, 2 Geldwaschegeset VG) dazu verpflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéaftsbezi€g g die I dentitéat des ragspartnersfestzustellen und
zu Uber prfen, bzw. sobald ein erns os | nteressgd er Durchfihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hier es egHerlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalauswel alten (wenn Sie als natiirliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kogl =8 Winer juristischen Person benttigen wir
eine K opie des Handel sregister auszug swelche mler wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz gi or, dass der (ler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. A ser Vertragspartne ben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach § . 6 GWG.

HAFTUNG: Wir weisgl ar auf hin, dass die von uns weiter gegebe Objektinfor mationen,
Unterlagen, Planeg om Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine ng fur die
Richtigkeit ode standigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher ni obliegt daher
unseren Kupd 7 die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben & Ware
Richtigkgi zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und ghaltlich
Irrtdpe wischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

SER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:
Jlanen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrel und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
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Kapcsolattartd

Tovabbi maciéért forduljon a kapcso v tojahoz;

Gerd Pauls

M tndelheimerdsSal3e 17259 Duisburg
Tel 459203 -36% 9930
E- duisburg@von-§ om

on Poll Immobilien GmbH felel osségkizar asal

www.von-poll.com
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