Duisburg / Buchholz

Ruhig gelegenes EFH mit viel Platz, Parkettbdden,
4 Schlafzimmern & EEK C in Duisburg Buchholz
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Ilhre Immobilienspezialisten in Duisburg und Umgebung.
Fur Sie in den besten Lagen.

atzung lhrer Immaobilie
enlos & unverbindlich)
ffung aller verkaufsnc ndigen Unterlagen
: und 3D-Rundgange
er Immobilie auf Bonitat gepriift

Shop Duis
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Sie machten den Wert Ihrer Immabilie wissen
oder diese verkaufen?

Fr einen ersten Eindruck vqn!#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 Richiwert,

zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.

Einl’amilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus? 3 - .

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Daten
Immobilie ein und lassen Sie Ihre | ilie be

#8 Hier gelangen Sie direkt zu

unserer Online-
8 |mmobilienbewertung.










VON POLL

) _
S 59 - ; - =
e
g
Sz
S
i eSS e
W\ ‘
§ Z
1 < ) .
e - T —1.
g [F— / ]
& R~
& L L B
1
Fi i = o
:
g
g \ )
N\
S
/ : ¥ . A\ <




VP ‘VON POLL

??727?7°7° ??7??2?77?7: 25080001 - 47249 Duisburg / Buchholz

PP 2070707777




\%d| VON POLL

IMMOBILIEN

2?77?7272 ?2?2?2222727 4724 h
- - - - .
?7?: 25080001 - 47249 Duisb
urg / Buch
olz

P79 2070?7777

g o, S
. e -
()
P ETITRI TRV
AL
AR i ‘
A 5 / BN
5 A\ \RRRNNR
i ’ 7 \\\\\\\\\\\\\\\\\\\\_\
LN RN
AN NN
\i\\\\\\\\\\\
M
WY




’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost. & @

oy berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget / Ell“ ,,u.|3|
berechnen und die passende B ‘*’*‘H
Finanzierungslosung ermitteln. I,

www.von-poll.com/finanzieren

mobilie ist eine
Fur d\ “ e egch“gung
wir erfughar
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Zum Verkauf steht ein gepflegtes Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1995, das sich durch
eine durchdachte Raumaufteilung und modernen Wohnkomfort auszeichnet. Mit einer
Wohnflache von etwa 143 m2 und einer Grundstucksflache von ca. 257 m? bietet dieses
Haus ausreichend Raum fir Familien, Paare oder Personen, die Wert auf grof3zugige
Wohnverhaltnisse legen. Das Haus umfasst insgesamt finf Zimmer, darunter vier flexibel
nutzbare Raume, die sich ideal als Schlafzimmer, Kinderzimmer oder Arbeitszimmer
eignen. Ein groRRzligiges Badezimmer mit Tageslicht vervollstandigt die Wohnflache und
bietet alle Annehmlichkeiten, die man sich in einem modernen Haushalt winscht. Im
Erdgeschoss sorgt ein komfortabler Wohn- und Essbereich mit Zugang zur Terrasse fur
ein einladendes Ambiente. Bodentiefe Fenster durchfluten diesen Bereich mit
natirlichem Licht, wahrend die elektrisch bedienbaren Rollladen fir zusatzlichen Komfort
und Sicherheit sorgen. Hochwertige Parkettbéden auf allen Ebenen des Hauses
unterstreichen den gepflegten Zustand der Immobilie und verleihen den Raumen eine
einladende Wéarme. Die Immobilie Giberzeugt dartiber hinaus mit ihrer ruhigen Lage. Dank
der Ausrichtung grenzen weitere Garten an das Grundsttick, was einen freien Ausblick
ermoglicht und zur privaten Atmosphéare beitragt. Die Moglichkeit, im Kellergeschoss
einen grofl3en Hobbyraum oder Spielraum zu gestalten, bietet zusatzliche Flexibilitat und
Raum fir individuelle Freizeitgestaltung. Ein praktischer Zugang von der Garage zum
Garten unterstreicht die durchdachte Anordnung der Immobilie. Die Zentralheizung, die
nicht nur fir angenehme Temperaturen im Haus sorgt, sondern auch eine gute
Energieeffizienzklasse "C" gewahrleistet stellt sicher, dass das Haus den aktuellen
Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes entspricht und somit zukunftssicher ist.
Diese Immobilie bietet eine breite Palette an Mdglichkeiten und ist bereit, den
Ansprichen ihres neuen Eigentimers gerecht zu werden. Das Haus ist ideal fur alle, die
ein solides Zuhause suchen, das sowohl in Bezug auf Raumangebot als auch auf Lage
Uberzeugt. Interessenten erhalten hier die Mdglichkeit, sich in einem wohldurchdachten
Umfeld niederzulassen und das volle Potenzial dieser einladenden Immobilie zu erfahren.
Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und entdecken Sie die Vorzilge
dieser gepflegten Immobilie.
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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 300 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 Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist giltig bis 24.9.2034.
Endenergieverbrauch betragt 80.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1995. Die Energieeffizienzklasse
ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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




