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Freistehendes EFH mit ca. 243 m? WFL auf 1018
m?2 Grundstlck & tollem Garten in Toplage von
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Auf einen Blick

24080035 1.099.000 EUR

ca. 243 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

75 betragt 3,57 % (inkl.
' MwSt.) des

6 beurkundeten

2 Kaufpreises

é;rzé(zplatz, Lx Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,

Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 126.40 kWh/m2a
D

16.02.2035
1963

Gas
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Die Immobilie

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

erkaufsnotwendigen Unterlagen
3D-Rundgange
alle Interessenten werden bei / er Immobilie auf Bonitat gepriift
Mit Erfahrung, Expertise und genauer Marktkenntnis in Duisburg zum

isburg | Miinde 2 55 | 47259 Duisburg | T.: 0203 - 36 39 893 0 | duisbur

Oniine
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Die Immobilie

VON POLL .

Sie mochten den Wert Ihrer Immabilie wissen
oder diese verkaufen?

il -
& von-poll.com e

‘\m\ POLL

Fur einen ersten Eindruck von-@*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 Dat
Immobilie ein und lassen Sie Ihre Immobi

#8 Hier gelangen Sie direkt zu

unserer Online-
§ |mmobilienbewertung.

www.von-p
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’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost. Py gl

T berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget ' IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende : L~ EJ?‘H ".i.l!':
Finanzierungslosung ermitteln. ﬁ,

www.von-poll.com/finanzieren
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein grof3ziigiges Einfamilienhaus in begehrter Lage mit einer
Wohnflache von ca. 243 m2 und einer Grundstiicksflache von ca. 1018 m2. Das im Jahr
1963 erbaute und 2006 umfassend modernisierte sowie erweiterte Haus bietet durch
seine individuelle Architektur vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten und eignet sich ideal fir
eine grol3e Familie. Das Haus erstreckt sich Gber insgesamt 7,5 Zimmer, darunter sechs
Schlafzimmer, und bietet damit reichlich Platz fir die ganze Familie. Die hohen Decken in
den Wohnraumen verleihen dem Haus ein groRzligiges Raumgefiihl und schaffen eine
angenehme Wohnatmosphare. Hervorzuheben ist das Master-Schlafzimmer, das tber
einen direkten Zugang zu einem grofR3en, begehbaren Kleiderschrank verfugt. Die zwei
modernisierten Badezimmer sind stilvoll gestaltet und bieten ausreichend Komfort fur
Familienmitglieder und Géaste. Zusatzlich gibt es einen separaten Bereich, der sich
hervorragend fiir ein Au-Pair eignet, wodurch das Haus auch optimal auf die Bedurfnisse
von Familien mit Unterstltzung ausgerichtet ist. Der grof3ziigige Wohnbereich ist offen
gestaltet und bietet genug Platz fiir entspannte Familienabende oder gesellige Treffen mit
Freunden. Angrenzend befindet sich eine Echtholzterrasse, die nahtlos in den
weitlaufigen Garten Ubergeht. Der Garten ist gepflegt und bietet aufgrund seiner Grolie
vielfaltige Moglichkeiten zur Gestaltung und Nutzung. Fir die Arbeit von zu Hause aus
sind die Gegebenheiten ebenfalls bestens, da einzelne RAume natirlich auch flexibel als
Home Office nutzbar sind, sodass Ruhe und Konzentration gewahrleistet sind. Das
Einfamilienhaus steht auf einem eingewachsenen Grundstuick, das Privatsphéare und
zahlreiche Gestaltungsmdglichkeiten bietet. Die Lage zeichnet sich durch eine gute
infrastrukturelle Anbindung aus, wahrend gleichzeitig ein ruhiges Wohnumfeld
gewabhrleistet ist. Interessenten, die nach einem grof3ziigigen und modernen Zuhause
suchen, werden hier flindig. Eine Besichtigung lohnt sich, um sich selbst von den
Vorzugen dieser Immobilie zu Uberzeugen. Vereinbaren Sie noch heute einen Termin
und erleben Sie die Méglichkeiten, die dieses Haus bietet.
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Ausstattung und Detalils

Topangebot: Elegantes Wohnhaus mit Charakter und grof3em Grundstiick

Absolute Toplage: Exklusive Wohnlage im begehrten Duisburger Stiden — beste
Anbindung, Ruhe & Infrastruktur am Landschaftsschutzgebiet

Architektonisches Highlight: Stilvolles Haus mit hohen Decken, lichtdurchfluteten Raumen
& hochwertiger Ausstrahlung

Grol3zugige Raumaufteilung: Insgesamt 6 mdgliche Schlafzimmer — ideal fur Familien
oder Gastebereich

Traumgrundstick: Grof3zugiges, gepflegtes Grundstiick mit viel Privatsphare und
Gestaltungspotenzial

Ein seltenes Angebot — perfekt fiir anspruchsvolle Kaufer, die Lage, Stil und Raum
vereinen mochten.
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Alles zum Standort

Das hier angebotene Einfamilienhaus befindet sich in einer der exklusivsten und
begehrtesten Lagen Duisburgs — im charmanten Stadtteil Huckingen. Der Duisburger
Siuden zéhlt zu den renommiertesten Wohngebieten der Stadt, nicht zuletzt wegen seiner
unmittelbaren Néhe zu den nérdlichen Disseldorfer Stadtteilen Wittlaer, Angermund und
Kaiserswerth. Diese erstklassige Lage bietet eine perfekte Balance zwischen urbaner
Lebensqualitat und naturnaher Idylle. Besonders hervorzuheben ist die Nahe zur sehr
renommierten **Internationalen Englischen Schule ,St. George’s — The English
International School“**, die in nur rund 3 Autominuten erreichbar ist. Noch unkomplizierter
gestaltet sich der Weg mit der Stadtbahn U79, deren Haltestelle in nur 5 Gehminuten zu
erreichen ist. Diese hervorragende Anbindung macht das Haus besonders attraktiv fur
Familien mit schulpflichtigen Kindern. Die Cochemer StralRe selbst gehort mit ihren
einzigartigen Grundstiicken zu den gefragtesten Adressen in Duisburg. Das angrenzende
**andschaftsschutzgebiet mit dem Alten Angerbach** verleiht der Umgebung einen
besonderen Charme und ladt zu erholsamen Spaziergdngen oder Radtouren ein. Die
unmittelbare Nahe zu Naherholungsgebieten wie dem *Remberger See** und dem
**Angerbach** bietet vielfaltige Moglichkeiten fur Freizeit- und Sportaktivitdten — ob
Tennis, Reiten, Golfen, Schwimmen oder einfach nur das GenielRen der Natur. Die
**\/erkehrsanbindung** ist in jeder Hinsicht hervorragend: Uber die A59, A3, B524 und
B8n gelangen Sie schnell in die Duisburger Innenstadt, zu den Ruhrgebietszentren wie
Essen oder nach Disseldorf. Auch der **Dusseldorfer Flughafen (DUS)** ist in kurzer
Zeit erreichbar. Neben der exzellenten PKW-Anbindung bietet die U79 eine schnelle und
komfortable Verbindung nach Diisseldorf, wahrend diverse Buslinien die Mobilitat
innerhalb der Region sicherstellen. Fur den taglichen Bedarf ist das **EDEKA-Center am
Angerbogen** nur einen Steinwurf entfernt. Zudem laden die nahegelegenen
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und Cafés in der Huckinger Innenstadt zum
Bummeln und Verweilen ein. Der Duisburger Stiden, und insbesondere Huckingen, hat
sich in den letzten Jahren zu einer der renommiertesten Wohnlagen im gesamten
Duisburger Grol3raum entwickelt. Die hervorragende Anbindung an die Landeshauptstadt
Dusseldorf, die vielfaltige Freizeitmdglichkeiten sowie berufliche Perspektiven bietet, tragt
malfigeblich dazu bei. Zusammenfassend bietet dieses Einfamilienhaus eine einzigartige
Kombination aus exklusiver Lage, hervorragender Infrastruktur und naturnaher
Umgebung. Ein idealer Wohnstandort flir Familien, Berufstéatige und alle, die das
Besondere zu schatzen wissen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 16.2.2035. Endenergiebedarf
betragt 126.40 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1963. Die Energieeffizienzklasse ist D.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gerd Pauls

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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