VON POLL

Duisburg / GroRenbaum

Freistehendes EFH auf 684 m2 Grundsttck in
hervorragender & begehrter Lage in Grol3enbaum

CODE DU BIEN: 24080031

VON POLL

IMMOBILIEN®

PRIX D'ACHAT: 649.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 190 m2 « PIECES: 6 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 684 m?
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En un coup d'cell

24080031

ca. 190 m2

a deux versants
6

4

2
1950

1 x surface libre, 1 x
Garage

649.000 EUR
Maison individuelle

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

Bon état
massif

ca. 124 m2

Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
Gaz énergétique
26.10.2034 172.10 kWh/mz2a
F
Gaz
1950
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La propriété

Ilhre Immobilienspezialisten in Duisburg und Umgebung.
Fur Sie in den besten Lagen.
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Einl’amilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

()

Immobilie ein und lassen Sie Ihr

VON POLL .

Sie méchten den Wert Ihrer Immabilie wissen
oder diese verkaufen?

Fr einen ersten Eindnﬂ.vgﬁ;r&u 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.

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Da

#8 Hier gelangen Sie direkt zu
% unserer Online-
§ |mmobilienbewertung.
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost. i e

: ; berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget F E;g-;%f:ﬁ_g
berechnen und die passende ' o s,
Finanzierungsldésung ermitteln. B =
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Plans d'étage
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Une premiere impression

Zum Verkauf steht ein gepflegtes Einfamilienhaus, das 1950 erbaut wurde und eine
grof3ztigige Wohnflache von ca. 190 m2 bietet. Das Grundsttick erstreckt sich Uiber ca.
684 m2 und befindet sich in einer ruhigen Wohngegend mit freundlicher Nachbarschatft.
Dank der durchdachten Raumaufteilung eignet sich dieses Haus ideal fir Interessenten,
die Wert auf eine flexible Raumaufteilung und ausreichend Platz legen. Das Haus verfligt
Uber insgesamt sechs Zimmer, darunter vier gut geschnittene Schlafzimmer, die sich
ideal fur eine Familie mit Kindern oder fiir ein Gastezimmer sowie ein Home-Office
eignen. Durch die zentrale Heizungsanlage wird eine effiziente und gleichméaRige
Warmeverteilung erreicht, sodass auch in den kalten Monate fir ein angenehmes
Raumklima gesorgt ist. Zwei Badezimmer runden das Angebot ab und sorgen flr
ausreichend Komfort und Privatsphére im taglichen Leben. Die Bader sind jeweils
funktional gestaltet, was der alltaglichen Nutzung sehr entgegenkommt. Ein besonderes
Highlight dieses Hauses sind die Wintergarten und Terrassen, die Mdglichkeiten fur
entspannte Stunden im Freien bieten. Ob Kaffee am Morgen oder ein gemdutliches
Abendessen im Freien — hier finden Sie den passenden Platz zum Geniel3en und
Entspannen. Die Kiche ist grof3ztigig geschnitten und bietet gentigend Stauraum sowie
die Moglichkeit zur Gestaltung eines zentralen Treffpunkts fiir die Familie. Der
angrenzende Wohn- und Essbereich Uberzeugt durch seine Offenheit und die
Moglichkeit, individuelle Wohnkonzepte zu realisieren. Der Aul3enbereich der Immobilie
bietet vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten — ob als Spielbereich fiur Kinder, fur das
Hobbygartnern oder einfach zur Erholung. Durch die gepflegte Anlage des Gartens ist
dieser leicht zu bewirtschaften und ladt zu vielerlei Aktivitaten ein. Die Immobilie ist
vollstandig fertiggestellt und befindet sich in einem gepflegten, aber
modernisierungsbeddrftigen Zustand. Das macht sie besonders attraktiv fur K&ufer, die
auf der Suche nach einer Lésung mit individuellen Gestaltungsmaoglichkeiten sind. In der
naheren Umgebung des Hauses finden sich alle wichtigen Einrichtungen des taglichen
Bedarfs, darunter Schulen, Kindergarten und Einkaufsmaoglichkeiten. Die
verkehrsgunstige Lage ermdglicht eine unkomplizierte Anbindung an die umliegenden
Stadte und sorgt fir Flexibilitat im Alltag. Zusammengefasst bietet dieses Einfamilienhaus
eine ideale Kombination aus gro3zligiger Wohnflache, durchdachter Raumaufteilung und
einer attraktiven Lage. Es ladt dazu ein, eigene Wohntraume zu realisieren und bietet
gleichzeitig den Komfort und die Annehmlichkeiten, die eine Familie bendtigt.
Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich personlich von den Vorziigen
dieser Immobilie zu tberzeugen.




CODE DU BIEN: 24080031 - 47269 Duisburg / GroRenbaum

Tout sur I'emplacement

Unser hier angebotenes Einfamilienhaus liegt im Duisburger Suden im begehrten
Stadtteil GroRenbaum. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut. Die S-
Bahn verbindet GroRenbaum mit dem Duisburger Stadtzentrum, der Universitat
Duisburg-Essen und nattirlich der Landeshauptstadt Diisseldorf. Auch die Autobahnen
A3 und A59 sind schnell zu erreichen, was GrolRenbaum zu einem attraktiven Standort
fur Pendler macht. Vielreisende erreichen den Disseldorfer Flughafen (DUS) schnell mit
der Bahn. Vor allem aber die fuRlaufige Nahe zur 6-Seen-Platte ladt zu herrlichen
Spaziergéangen und/oder zum baden gehen ein. Zur Abwechslung sind der Remberger
See mit seinem Naherholungsgebiet, der Rahmer See und der GroRenbaumer See sehr
schnell erreicht. Des weiteren gibt es hier mehrere Schulen, Kindergarten und
Sportvereine. Der nahegelegene Sportpark Duisburg bietet zahlreiche
Freizeitmoglichkeiten wie Tennis, Golf und Schwimmen. Auch der Landschaftspark
Duisburg-Nord ist nur wenige Autominuten entfernt und bietet eine einzigartige Mischung
aus Industriekultur und Naturerlebnis. Ruhig, aber dennoch zentral gelegen! Beste
Einkaufsmoglichkeiten bestehen in den umliegenden Supermaérkten und
Einzelhandelsgeschéften. Banken - Apotheken und Arzte sind natirlich auch ausreichend
vorhanden. In nur 7 min erreichen Sie die sehr renommierte Internationale Englische "St.
George’s - The English International School”; die Internationale Schule in D-Kaiserswerth
ist ebenfalls in rund 13 Autominuten erreichbar. Die Wohnlage in Gro3enbaum ist
gepragt von Einfamilienhdusern und Reihenh&ausern mit groBen Garten und viel Grin.
Die StralR3en sind breit und es gibt ausreichend Parkplatze. Die Nachbarschaft ist ruhig
und familienfreundlich. Insgesamt bietet GroRenbaum eine ruhige und griine Wohnlage
mit guter Anbindung an das Stadtzentrum und die umliegenden Stadte. Die vielen
Freizeitmoglichkeiten und die gute Infrastruktur machen den Stadtteil zu einem beliebten
Wohnort fur Familien und Pendler.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 26.10.2034.
Endenergiebedarf betragt 172.10 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1950. Die Energieeffizienzklasse ist
F. 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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Gerd Pauls

Mundelheimer StralRe 55 Duisbourg
E-Mail: duisburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




