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Sie mochten den Wert lhrer Immaobilie wissen
oder diese verkaufen?

& von-poll.com i #ﬁ

| Fir 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 Immabilie ermitteln.

Somit haben Sie einen ersten Richtwert,

zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und bequem dte Daten
Immobilie ein und lassen Sie lhre |

unserer Online-
§ |mmobilienbewertung.
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget
berechnen und die passende
Finanzierungslosung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren
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Das gepflegte Reihenmittelhaus befindet sich in einer ruhigen Sackgassenlage in
Duisburg Buchholz und bietet eine Wohnflache von ca. 124 m2 auf einem Grundsttick von
ca. 213 m2. Das Haus ist barrierefrei und altersgerecht gestaltet und verfugt tber 5
Zimmer, darunter 3 Schlafzimmer und weitere 2 Badezimmer. Im barrierefrei
zuganglichen Erdgeschoss befindet sich ein grol3er Wohn-/Essbereich, ein Schlafzimmer,
das Duschbad sowie eine Kiiche mit hochwertigen NEFF Geréaten aus dem Jahr 2023. Im
lichtdurchfluteten ObergeschoR finden Sie von der Diele abgehend 2 Schlafzimmer, das
Bad mit Badewanne und nicht zu vergessen den niitzlichen groRen Hauswirtschafts- und
Lagerraum Ein Highlight der Immobilie ist die grof3e tiberdachte Terrasse, die zum
Entspannen und Geniel3en des Gartens einladt. Der pflegeleichte Garten ist mit einem
Bewasserungssystem ausgestattet und verfiigt Gber ein Gartenhaus mit Stromanschluss
sowie einen Springbrunnen. Die Immobilie wurde fortlaufend modernisiert und ist in
einem sehr gepflegten Zustand. Das Dach wurde im Jahr 2023 erneuert und das
barrierefreie Bad im Erdgeschoss wurde 2014 saniert. Das Bad verfiigt Gber ein
Soundsystem und wurde altersgerecht umgebaut. Das Bad mit Badewanne im
Obergeschol3 wurde erst im Dezember mit einem neuen Dusch-WC ausgestattet und
entspricht so dem neuesten Trend und Stand. Auch die Klimaanlage ist gerade erst ca. 1
Jahr alt und mit einem Wartungsvertrag ausgestattet. So kommen Sie auch an hei3en
Sommertagen zu Ihrem wohlverdienten und erholsamen Schlaf. Mit der
Energieeffizienzklasse B sind Sie fur die Zukunft perfekt aufgestellt. Das
Reihenmittelhaus bietet 1 Aul3enparkplatz, der als Carpot realisiert ist. Ein weiterer
Stellplatz ist dauerhaft von der WEG angemietet und kann optional weiter gemietet
werden. Zusétzlich gibt es draul3en noch einen separaten und wirklich praktischen
Kellerersatzraum tber 2 Ebenen fiir Fahrrader und andere Geréte. Naturlich ist hier auch
enorm viel Platz zum lagern vorhanden. Interessant fiir Interessenten mit
Elektrofahrzeugen: Da es der letzte Kellerersatzraum vor den Parkplatzen ist, besteht die
Moglichkeit, Strom zum Parkplatz zu ziehen und eine Wallbox zu installieren. Durch die
gunstige Lage, die gute Infrastruktur und die moderne Ausstattung eignet sich die
Immobilie ideal fir Familien oder Paare, die ein komfortables Zuhause in einer ruhigen
Umgebung suchen. Fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung einer Besichtigung
kontaktieren Sie uns gerne. Besuchen Sie das Objekt auch gerne vorab virtuell:
https://my.matterport.com/show/?m=Qkm8GPzcxMV
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Die Grundrisse wurden vom Architekten auf den aktuellen Stand gebracht. Natirlich
liegen die originalen Grundrisse von Eigentiimer ebenfalls vor.
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Der Duisburger Suden z&hlt zu den begehrtesten Wohngebieten der Stadt, gerade auch
wegen der unmittelbaren Nahe zu den nérdlichen Disseldorfer Stadtteilen Wittlaer,
Angermund und Kaiserswerth. Das hier angebotene Einfamilienhaus befindet sich in
begehrter Lage von Duisburg Buchholz, nur wenige Minuten entfernt von der sehr
renommierten Internationalen Englischen "St. George’s - The English International
School”! Die Internationale Schule in D-Kaiserwerth ist ebenfalls in rund 15 Autominuten
erreichbar. Uberhaupt ist die Verkehrsanbindung, sowohl in die Duisburger Innenstadt,
den Ruhrgebietszentren als auch in die Diisseldorfer Innenstadt hervorragend. Uber die
verschiedenen Stral3enverbindungen A59/A3/B524/B8n gelangt man schnell zum
Dusseldorfer Flughafen DUS, nach Krefeld, Essen oder auch Koéln. Neben einer
hervorragenden PKW-Anbindung gibt es diverse Buslinien und eine erstklassige
Anbindung nach Diisseldorf und die umliegenden Stadte tber die Stadtbahn U79 und die
S1, die gerade mal 900 m entfernt ist. Fir den téglichen Einkauf eignet sich besonders
das EDEKA-Center am Angerbogen. Nur ein paar hundert Meter vom Haus entfernt
finden Sie die 6-Seen Platte. Ohne Zweifel profitieren Sie damit von einem hohen
Freizeitwert. Rad- und Wanderwege, friedliche Waldstlcke, schone Seeausblicke, grol3e
Spielplatze, ein Freibad und eine Campingwiese machen die Sechs-Seen-Platte zu
einem beliebten Ausflugsziel fir Spazierganger, Familien und Naturfreunde. Der
Yachtclub punktet ebenfalls mit einer hohen Anziehungskraft. Aktuell findet die
Umsetzung eines sportlichen GroRRprojekts in Duisburg statt: An der Stelle des alten
Sudbads entsteht eine neue Baderlandschaft im Duisburger Stden, die Sie in 5 min
Gehzeit von lhrem neuen zu Hause erreichen werden. Das wunderschéne
Naherholungsgebiet um den Remberger See und den Angerbach laden zu den
vielfaltigsten Freizeit- und Sportaktivitdten ein. Entscheiden Sie selbst, ob Spaf? am
Tennis spielen, Reiten, Golfen, Schwimmen haben oder auch nur bei einem Spaziergang
die Seele baumeln lassen mochten. Im Siiden Duisburgs gelegen gehdrt Buchholz zu
den begehrtesten Wohnlagen im gesamten Duisburger GroRraum. Die fabelhafte
Kombination aus einem hohen Freizeitwert und der hervorragenden Verkehrsanbindung
an die Landeshauptstadt Diisseldorf, die bekanntlich alle Méglichkeiten der privaten und
beruflichen Entfaltungsmdglichkeiten bietet, hat nicht zuletzt dazu beigetragen, den
Stadtteil Buchholz zu einem &ulRerst attraktiven Wohnstandort werden zu lassen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 1.9.2034. Endenergiebedarf
betragt 66.50 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2000. Die Energieeffizienzklasse ist B.
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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Gerd Pauls

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




