Duisburg - Rahm

Familienidyll mit traumhaften Parkgarten -
freistehendes Zuhause voller Ruhe und Privatsphare

Codice oggetto: 26174012

VON POLL
IMMOBILIEN

PREZZO D'ACQUISTO: 699.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 164 m2 « VANI: 7 » SUPERFICIE DEL
TERRENO: 933 m?
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A colpo d'occhio

26174012
ca. 164 m2
aduefalde
7

3

2

1969

1 x superficielibera, 1
x Garage

699.000 EUR
Casa unifamiliare

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

Curato

massiccio
Terrazza, Bagni di
servizio, Sauna,

Caminetto, Giardino/
uso comune
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Dati ener getici

Olio Attestat_o Prestazione
04.04.2036 Energetica

140.40 kWh/mz2a

E
Combustibile liquido

2022
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Laproprieta

Sie machten 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 Richtwert,

zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

O

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-
|mmobilienbewertung.

www.von-p




Codice oggetto: 26174012 - 47269 Duisburg - Rahm

Una prima impressione

Dieses freistehende Einfamilienhaus aus dem Jahr 1969 vereint grof3ziigiges Wohnen und
hochwertige Bauqualitat in einer der attraktivsten Wohnlagen des Duisburger Siidens. Die
Immobilie wurde seinerzeit mit einem besonderen Anspruch an Qualitat, Bausubstanz und
Ausstattung errichtet. Einige der heute noch sichtbaren Details spiegeln diesen hohen
Qualitatsanspruch wider und verleihen dem Haus bis heute einen reprasentativen

Char akter.

Auf einem beeindruckenden, ca. 933 m2 grof3en Grundstiick (Erbpacht) gelegen, er 6ffnet
sich hier ein Zuhause mit aul3er gewdhnlichem Entwicklungspotenzial fiir Familien,
anspruchsvolle Berufspendler oder Menschen, deren Beruf flexibles Arbeiten von Zuhause
erfordert. Mit rund 164 m2 Wohnflache bietet die lmmobilie beste Voraussetzungen um
individuelle Wohntraume zu verwirklichen. Die Lage am Ende eines Wendehammer s sor gt
hierbei fir ein besonderes M al3 an Privatsphére, Sicherheit und Ruhe.

Das Erbbaur echt besteht mit dem Erbbaurechtsgeber Graf von Spee bis zum Jahr 2087 und
bietet somit langfristige Planungssicher heit. Der aktuellejahrliche Erbbauzins betragt ca.
2.722,41 Euro.

Bereitsbeim Betreten des Hauses wird die Grof3zigigkeit der Immobilie deutlich: Es
erwartet Sie ein beeindruckender Eingangsbereich mit hochwertigem Mar morboden.
Elegante Palisander -I nnentiren unter streichen diesen stilvollen und wertigen
Gesamteindruck.

Das Haus Uiber zeugt dur ch seine grofRziigige Raumaufteilung. Das Erdgeschoss beeindr uckt
mit grof3en Fensterflachen und lichtdurchfluteten RGumen, welche gr6f3tenteils einen
wunder baren Blick in den Garten bieten. So entsteht eine helle, freundliche
Wohnatmosphére.

DasHerzstiick des Hauses bildet der grof3ztigige Wohnber eich mit direktem Anschluss an
das gemutliche Kaminzimmer. Der offene Kamin sor gt besondersin den kiihleren Monaten
fur eine behagliche Atmosphére und macht diesen Bereich zum perfekten Mittelpunkt des
Familienlebens. Das separ ate Esszimmer bietet viel Platz fir gemeinsame Essen, Feste und
gesellige Abende und verbindet sich harmonisch mit der Kiiche.

Besonder s attraktiv ist die hohe Flexibilitat der Raumaufteilung. Ein weiteres Zimmer im

Erdgeschoss eignet sich ideal als Buiro, Gastezimmer oder bei Bedarf auch als zusatzlicher
Schlafraum etwa bei M ehr gener ationennutzung.




I nsgesamt verteilen sich sieben Zimmer auf ver schiedene Ebenen und bieten vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten fiir Familien, M ehr gener ationenwohnen oder individuelle
Wohnkonzepte. Im Ober geschoss schafft das grof3ziigige Schlafzimmer mit Bad en Suite
einen privaten Ruckzugsort, wahrend zwei weitere Schlafzimmer ausreichend Platz fur
Kinder, Gaste oder Hobbys bieten. Die beiden Tageslichtbader mit Dusche sowie Wanne und
Dusche unter streichen den familienfreundlichen Charakter der Immobilie.

Auch das Unter geschoss er 6ffnet auRer gewohnlich viel Raum fiir Freizeit und personliche
Entfaltung. Eine Sauna mit Dusche l&adt zum Entspannen im eigenen Zuhause ein. Der
grof3ziigige Hobby- und Partyraum er 6ffnet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten - ob als
stilvoller Lounge- und Freizeitbereich, Heimkino, Fitnessraum oder kreativer Rlickzugsort.

Ein besonderes Highlight stellt dasweitlaufige Grundstiick dar. Der liebevoll angelegte
Garten begeistert mit grof3en Rasenflachen, altem Baumbestand sowie hohen, teils
immer gr inen Strauchern, die ein geschiitztes, beinahe parkahnliches Ambiente schaffen.
Hier genief3en Kinder unbeschwerten Freiraum zum Spielen und Entdecken, wahrend
Gartenliebhaber ihre personliche grine Oase gestalten kénnen. Die sonnige Terrasse entlang
der Hausrlickseite ladt zu entspannten Stunden im Freien, langen Sommer abenden mit
Familieund Freunden oder ruhigen Momenten mit Blick ins Griine ein.

Abgerundet wird dieses besondere Angebot durch eine Doppelgar age mit zusétzlichem
Stauraum. Die zentrale Olheizung wur de er st 2022 er neuert.

Diese Immobilie bietet weit mehr als nur Wohnraum —sieist ein Ort zum Ankommen,
Aufwachsen und Wohlftihlen. Ein Zuhause mit auf3er gewdhnlichem Grundstiick, viel
Privatsphére und grofdem Potenzial zur individuellen Modernisierung in attraktiver Lage
nahe Dusseldorf fur Familien, Naturliebhaber und alle, die das Besonder e suchen.
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Dettagli dei servizi

- Olheizung (2022)

- Marmor-, Teppich- und Fliesenbdden
- doppelverglaste Holzfenster

- Innentiren aus Palisander

- Sauna

- Doppelgarage
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Tutto sulla posizione

Der beliebte Duisburger Stadtteil Rahm verbindet ruhiges, familienfreundliches Wohnen
mit einer hervorragenden Anbindung an die M etropolregion Rhein-Ruhr. Die gewachsene
Wohnlage zeichnet sich durch ein angenehmes Umfeld, wenig Durchgangsver kehr sowie
zahlreiche Grunflachen aus und bietet damit ideale Voraussetzungen fur Familien,
Berufspendler und alle, die naturnah wohnen mdchten.

Besonder s hervor zuheben ist die attraktive L age zwischen Duisburg und Diisseldorf. Die
Dusseldorfer Innenstadt ist sowohl mit dem Auto als auch mit éffentlichen Verkehrsmitteln
in kurzer Zeit erreichbar. Uber die nahegelegenen Autobahnen A59 und A524 bestehen
optimale Verbindungen in Richtung Disseldorf, Duisburg, Essen und das gesamte
Ruhrgebiet. Auch der Disseldorfer Flughafen befindet sich nur wenige Fahrminuten
entfernt und bietet nationale wie inter nationale Reisever bindungen — ein grof3er Vorteil fur
Pendler und Vielreisende.

Familien profitieren zudem von der sehr guten Infrastruktur im direkten Umfeld.
Kindergarten, Schulen, Spielplatze sowie Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf
befinden sich in der naheren Umgebung und sind bequem erreichbar. Gleichzeitig laden die
umliegenden Wélder, Felder und Naher holungsgebiete zu Spaziergangen, Sport und
gemeinsamen Freizeitaktivitaten im Grinen ein.

I nsgesamt bietet die L age eineideale Kombination aus familienfreundlichem und ruhigem
Wohnen, hoher Lebensqualitéat und und hervorragender Infrastruktur.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Anja Potters

Augustastralie 2, 46483 Wesel
Tel.: +49 281 16 38 897-0
E-Mail: wesel@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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