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La proprieta

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

= Professionelle Marktpreiseinschatzung lhrer Immobilie
(personlich, kostenlos & unverbindlich)
= Unterstiitzung bei der Beschaffung aller verkaufsnotwendigen Unterlagen
* Hochwertige Immobilienfotos, Drohnenaufnahmen und Videos
* Digitales, Kl-gestitztes Home Staging und 3D-Rundgdnge
- Alle Intere ten werden bei Anfrage einer Immot if Bonitat gepriift

www.von-
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La proprieta

VON POLL .

Sie mochten 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 Richiwert,

zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Daten Ih
Immobilie ein und lassen Sie Ihre Immobilie b

#8 Hier gelangen Sie direkt zu

unserer Online-
immobilienbewertung.

www.von-p
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Una prima impressione

In bevorzugter Wohnlage prasentiert sich dieses Grundsttick mit einer Gesamtflache von
ca. 455 m2 — eine liberzeugende Mdoglichkeit, individuelle Wohnwtinsche zu realisieren.
Das Areal setzt sich zusammen aus 365 m2 Grundflache sowie 90 m2 anteiligem
Privatweg, was einen diskreten Zugang und ein hohes Malf3 an Privatsphare ermdglicht.
Besonders hervorzuheben ist die Sackgassenlage, die flr ein ruhiges und
familienfreundliches Wohnumfeld sorgt.

Die klassische Nutzung ist als Wohnbaugrundstlick vorgesehen, wobei die Statik eine
geschlossene Bebauung vorschreibt. Erlaubt ist die Errichtung eines Bungalows mit
Flachdach, der sich nahtlos in das harmonische Umfeld einfiigt und moderne Architektur
mit barrierefreiem Wohnen verbindet. Die festgelegte Griinflachenzahl (GRZ) von 0,6
bietet umfangreiche Gestaltungsspielraume: Es bleibt ausreichend Flache fiir individuelle
Gartenkonzepte und Erholungszonen, ohne die Bebauungsmdglichkeiten
einzuschranken.

Das Grundstiick ist bereits vermessen und somit kurzfristig bebaubar. Dank seiner
Beschaffenheit ist es leicht zu erschlie3en; samtliche grundlegenden
Versorgungsleitungen, wie Strom, Wasser und Abwasser, liegen in der Straf3e an und
kénnen problemlos angeschlossen werden. Die angenehme Topographie und die
optimale Aufteilung des Areals ertffnen viele Optionen fur eine maRgeschneiderte
Bauplanung. Dabei bietet die Lage geniigend Flexibilitat, um Winsche hinsichtlich der
Zimmeranzahl und Raumaufteilung im geplanten Bungalow zu verwirklichen.

Ein weiterer Vorteil ist die hervorragende Standortqualitat im Duisburger Stiden. Das
nahere Umfeld zeichnet sich durch gepflegte Nachbarbebauung, zahlreiche Griinflachen
und eine sehr gute Infrastruktur aus. Einkaufsmaglichkeiten, Schulen, Kindergarten und
medizinische Versorgungseinrichtungen sind innerhalb weniger Minuten erreichbar. Auch
die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie das regionale und Uiberregionale
StralR3ennetz ist hervorragend: Kurze Wege fuhren zur A59 und A3 — ideal fur Pendler
oder alle, die Wert auf eine rasche Verbindung nach Disseldorf oder ins Ruhrgebiet
legen.

Zu den weiteren Pluspunkten zahlt das familienfreundliche Wohnumfeld mit hohem
Freizeitwert. Spaziergédnge in den nahegelegenen Griunanlagen oder der schnelle
Zugang zu beliebten Freizeiteinrichtungen unterstreichen die Attraktivitat des
Grundstlcks. Bereits die direkte Nachbarschaft verfiigt Giber verschiedene Bauformen,
was die Integration eines modernen Bungalows zusétzlich begiinstigt.

Wer auf der Suche nach einem gut geschnittenen, vorteilhaft gelegenen Grundstiick mit
individuellen Bebauungsmaglichkeiten ist, findet hier eine Uberzeugende Option in




gesuchter Wohnlage. Uberzeugen Sie sich selbst bei einer Besichtigung vor Ort von den
vielseitigen Moglichkeiten und der Qualitat dieses Angebots. Wir freuen uns auf lhre
Kontaktaufnahme!
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Dettagli dei servizi

Grundstuck & Lage:

Ca. 455 m2 Gesamtflache, bestehend aus 365 m2 Grundstiick und 90 m2 Privatweganteil.
Das Grundstick liegt in einer ruhigen Sackgasse einer bevorzugten Wohnlage im
Duisburger Stiden — ideal fur Familien und alle, die Privatsphéare schatzen.

Bebauung & Nutzung:

Vorgesehen ist eine Wohnbebauung in geschlossener Bauweise — zuldssig ist der Bau
eines Bungalows mit Flachdach. Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 bietet groRzligige
Gestaltungsmaoglichkeiten fur Wohnen und Garten. Das Grundstiick ist vermessen,
erschlossen und kurzfristig bebaubar.

Infrastruktur & Umfeld:

Die Umgebung zeichnet sich durch gepflegte Nachbarschaft, zahlreiche Grinflachen und
eine sehr gute Infrastruktur aus. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten und
arztliche Versorgung befinden sich in der Nahe. Uber A59 und A3 besteht eine optimale
Anbindung Richtung Dusseldorf und Ruhrgebiet.

Besonderheiten:

Ruhige Privatstral3e mit Sackgasse

Hoher Freizeitwert durch nahe Griinanlagen

Flexibles Baukonzept fur moderne, barrierearme Architektur

Fazit:

Ein gepflegtes, ruhig gelegenes Baugrundsttick mit individuellen
Gestaltungsmaoglichkeiten in gesuchter Lage des Duisburger Sidens. Ideal fur alle, die
diskretes Wohnen, Komfort und kurze Wege schatzen.
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Tutto sulla posizione

Die Tolzer Stral3e 17 liegt in einer ruhigen Privatstral3e mit Sackgasse — ohne
Durchgangsverkehr und mit einem sehr gepflegten Wohnumfeld. Das Baugrundstiick
profitiert von wohltuender Zurlickgezogenheit, zugleich sind alle Ziele des taglichen
Lebens in kurzer Entfernung erreichbar.

Buchholz zahlt zu den gefragten sudlichen Wohnlagen Duisburgs:
Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, Wochenmarkt, Apotheken, Arzte, Kitas und Schulen
befinden sich im nahen Umfeld. Freizeit- und Naherholungsziele wie die Sechs-Seen-
Platte, der Sportpark Wedau und weitlaufige Grinztige sind schnell erreichbar und bieten
hohe Lebensqualitat vor der Haustdr.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: OPNV-Haltestellen sowie der S-Bahn-
Anschluss (Richtung Duisburg-City, Essen, Dusseldorf) sorgen fir bequeme Mobilitat
ohne Auto. Mit dem PKW gelangen Sie in wenigen Fahrminuten auf die A59 und A3; der
Wirtschaftsraum Dusseldorf/Ruhrgebiet sowie der Flughafen Dusseldorf sind ziigig
angebunden.

Kurzum: Eine seltene Kombination aus privater, sehr ruhiger Lage und erstklassiger
Infrastruktur — ideal fur anspruchsvolles Wohnen.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Gerd Pauls

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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