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A colpo d'occhio

26080008

ca. 150 m2
aduefalde
6

4

2

1992

1 x superficielibera, 1
x Garage

579.000 EUR

Porzioni di bifamiliari
Kauferprovision betrégt
3,57 % (inkl. MwSt.)

des beurkundeten
Kaufpreises
Massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,

Giardino / uso comune,
Cucina componibile
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Dati energetici

centralizzato Attestato di prestazione
energetica
Gas 53.59 kWh/m?a
31.07.2034
B
Gas 1992
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Codice oggetto: 26080008 - 47259 Duisburg/ Huckingen

La proprieta

Ihre Immobilienspezialisten in Duisburg und Umgebung.
Fur 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-gestitztes Home Staging und 3D-Rundgénge
Alle Interessenten werden bei Anfrage einer Immobilie auf Bonitat geprift
Mit Erfahrung, Expertise und genauer Marktkenntnis in Duisburg zum Verkaufserfolg

Partner-Shop Duisburg | Miindelheimer Strae 55 | 47259 Duisburg | T.: 0203 - 36 39 893 0 | duisburq -poll.com
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REAL ESTATE

Codice oggetto: 26080008 - 47259 Duisburg/ Huckingen

La proprieta

Sie machten den Wert lhrer Imi ie wissen
oder diese verkaufen? .

e
& von-poll.com ,

POLL

Fur einen ersten Eindruck
Verkaufspreis nutzen Sie |
Online-Immobilienbewertung unter
www.von-poll.com und lassen
Marktwert Ihrer Immobilie er
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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‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget : g E|s-~:+ -'.ELE
berechnen und die passende -
Finanzierungsldsung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren
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Una prima impressione

Diese gepflegte Doppel haushé fte aus dem Baujahr 1992 bietet ein zeitgemalRes Wohnkonzept in
einer hervorragenden Lage im beliebten Duisburg-Huckingen. Das Objekt verbindet
Grof3ztigigkeit und eine durchdachte Raumaufteilung auf einer Wohnfléche von ca. 150 m2 bei
einer Grundstiicksgrofie von ca. 215 m? — ohne Erbpacht.

Die Immobilie befindet sich in einer verkehrsberuhigten Lage auf einer Privatstral3e und
gewdhrleistet damit ein angenehmes sowie sicheres Wohnumfeld. Auf insgesamt sechs Zimmern
erleben Sie vielseitige Nutzungsmdglichkeiten. Mit vier Schlafzimmern ist ausreichend Platz fir
die Familie, Géaste oder das Homeoffice gegeben. Zwei moderne Vollbéder vervollsténdigen das
Angebot: Im ersten Obergeschoss erwartet Sie ein Bad mit Wanne und separater Dusche, wahrend
das Duschbad im zweiten Obergeschoss zusétzlichen Komfort bietet. Ein Gaste-WC im
Erdgeschoss rundet das Sanitérangebot sinnvoll ab. Der grof3ziigig geschnittene Wohnbereich
besticht durch einen Kamin im Wohnzimmer, der besonders an kiihleren Tagen schnell
Gemlitlichkeit schafft.

Dievall verklinkerte Fassade sorgt nicht nur flr eine ansprechende Optik, sondern auch fiir
Langlebigkeit und einen geringen Wartungsaufwand. Technisch Uberzeugt die Doppel haushélfte
mit einer Energieeffizienzklasse B, unterstiitzt durch eine Gasbrennwerttherme. Die Beheizung
erfolgt Uber eine moderne Fulbodenheizung im Erd- und Obergeschoss, wahrend Keller und das
zweite Obergeschoss mit klassischen Heizkdrpern ausgestattet sind.

Der gesamte Kellerbereich ist vollunterkellert und in einer sogenannten weil3en Wanne ausgefihrt
—dies bietet ein hohes Mal3 an Schutz gegen Feuchtigkeit und erweitert die
Nutzungsmaoglichkeiten des Hauses betrachtlich. Zusétzlich steht eine Grundwasserpumpe zur
Verfligung.

Zur Grundstlicksausstattung zahlt eine abgeschlossene Garage, die einen praktischen Durchgang
direkt zum Garten erméglicht. Ein zusétzlicher Stellplatz vor der Garage ist ebenfalls vorhanden.
S0 gestaltet sich das Parken fir Bewohner und Besucher unkompliziert.

Der Modernisierungsstand des Hauses entspricht dem Baujahr, sodass potenzielle Kaufer die
Maoglichkeit haben, eigene Ideen und individuelle Gestaltungen einzubringen.

Die Lage in Duisburg-Huckingen zahlt zu den gefragten Wohngegenden der Region. Die
ausgezeichnete Anbindung an Verkehrsmittel, kurze Wege zu Einkaufsmoglichkeiten, Schulen
und Kindergéarten unterstreichen den Alltagskomfort zusétzlich.

Diese Doppel haushélfte vereint grof3ziigigen Wohnraum, eine funktionale Raumaufteilung und
verschiedene Ausstattungsdetails, die den Alltag angenehm gestalten. Entdecken Sie die Vorziige
dieses Hauses bei einer Besichtigung und Uberzeugen Sie sich selbst von der Qualitat und dem
Standort dieser Immobilie. Fir weitere Informationen oder einen individuellen
Besichtigungstermin stehen wir 1hnen gerne zur Verfligung.
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Dettagli dei servizi

Objektbeschreibung

Gepflegte Doppel haushdl fte aus dem Baujahr 1992 in gefragter Wohnlage von Duisburg-
Huckingen. Die Immobilie bietet ein zeitgemalRes Wohnkonzept mit grofztigiger Raumaufteilung
und eignet sich ideal fir Familien oder Paare mit Platzbedarf.
Eckdaten

Objektart: Doppel haushél fte

Baujahr: 1992

Wohnfléche: ca. 150 m?

Grundstuicksfléche: ca. 215 m?2

Erbpacht: nein

Zimmer: 6

Schlafzimmer: 4

Raumaufteilung & Ausstattung

Grofl3ziigiger Wohnbereich mit Kamin

Vier Schlafzimmer (auch geeignet fir Gaste oder Homeoffice)
Zwei Vollbéder:

Bad mit Badewanne und separater Dusche im 1. Obergeschoss
Duschbad im 2. Obergeschoss

Géste-WC im Erdgeschoss

Technik & Energie

Energieeffizienzklasse: B

Gasbrennwerttherme

Fulbodenheizung im Erd- und Obergeschoss

Heizkorper im Keller und im 2. Obergeschoss

Voll verklinkerte Fassade (langlebig, wartungsarm)

Keller & Nebenflachen

Vollunterkellert

Ausfiihrung als ,, Weil3e Wanne" (hoher Feuchtigkeitsschutz)
Zusétzliche Nutzungsmoglichkeiten

V orhandene Grundwasserpumpe

Aulenbereich & Stellplétze

Abgeschlossene Garage mit direktem Zugang zum Garten
Zusétzlicher Stellplatz vor der Garage

Verkehrberuhigte Privatstralie

Zustand & Modernisierung

Modernisierungsstand tberwiegend Baujahr

Gute Grundlage fir individuelle Gestaltungs- und M odernisierungsideen




Lage

Beliebte Wohnlage in Duisburg-Huckingen

Ruhiges und sicheres Wohnumfeld

Gute Verkehrsanbindung

Kurze Wege zu Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Kindergérten

Fazit

Diese Doppel haushélfte tiberzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung, solide Bauweise und
eine attraktive Lage. Sie bietet ausreichend Platz fir Familien und vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten sowie Potenzial zur individuellen Weiterentwicklung.
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Tutto sulla posizione

Die Immobilie liegt im Duisburger Stadtteil Huckingen, einer gefragten und gewachsenen
Wohnlage im Siiden der Stadt, die durch ihre ruhige Atmosphére und gleichzeitig gute
Erreichbarkeit Uberzeugt. Ein besonderer Pluspunkt ist die Nahe zur St. George's— The British
International School Duisburg, diein kurzer Zeit erreichbar ist und den Standort insbesondere fur
international orientierte Familien attraktiv macht.

Die Umgebung bhietet eine gute I nfrastruktur. Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf,
darunter das EDEKA Center Angerbogen, sowie Arzte, Apotheken und weitere Dienstleister
befinden sich in der néheren Umgebung und sind bequem erreichbar.

Auch die Verkehrsanbindung ist sehr gut: Die Anbindung an die U79 ermdglicht eine direkte
Verbindung in die Duisburger Innenstadt sowie nach Duisseldorf. Zudem ist die Autobahn A524 in
kurzer Fahrzeit erreichbar und sorgt fir eine optimal e regionale und Uiberregional e Anbindung.

Fur Freizeit und Erholung bietet die Lage ebenfalls beste V oraussetzungen. Der Remberger See
befindet sich nicht weit entfernt und |&dt zu Spaziergéngen, sportlichen Aktivitaten und
entspannter Zeit im Grinen ein.

Insgesamt vereint der Standort ruhiges Wohnen, eine gute Infrastruktur, naturnahe
Erholungsmadglichkeiten und eine sehr gute V erkehrsanbindung.
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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 Geschéftsbeziehung die Identitét des V ertragspartners festzustellen und zu Gberprifen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten I hres Personal auswei ses
festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — bei spielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handel sregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die
Kopien bzw. Unterlagen flnf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch
eine Mitwirkungspflicht nach 8 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 fir 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 Gberprifen.
Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrttimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immabilie, soist esfir Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschédtzen. Unser bundesweites und
international es Netzwerk ermdglicht es uns, Verkéufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufthren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si pregadi 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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