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Duisburg / Am Heidberg

Freistehende V|IIa nahe St. George mit ca. 204 m? Wi
auf 864 m? Grundstilick im Duisburger Siiden

Objektnummer: 26080030

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 729.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 204 m? « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 864 m?
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Auf einen Blick

26080030
ca. 204 m?
Satteldach
7

5

3

1937

1x Carport, 2 X
Freiplatz

729.000 EUR
Einfamilienhaus

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

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
o] 169.4 KWh/m?a
F
10.10.2036
1937
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Die Immobilie
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Ihre Immobilienspezialisten in Duisbur
Fur Sie in den besten Lagen.

« Professionelle Marktpreiseinschatzung lhrer Immobilie
(personlich, kostenlos & unverbindlich)

+ Unterstiitzung bei der Beschaffung aller verkaufsnotwendigen Unterlagen

+ Hochwertige Immobilienfotos, Drohnenaufnahmen und Videos

+ Digitales, Kl-gestiitztes Home Staging und 3D-Rundgange

» Alle Interessenten werden bei Anfr: einer Immobilie auf Bonitat geprift

« Mit Erfahrung, Expertise und genauer Marktkenntnis in Duisburg zum Verkaufserfolg

Partner-Shop Duisburg | Mindelheimer Strafie 55 | 47259 Duisburg | T.: 0203 - 36 39 893 0 | duisburg@von-poll.com

iding = ww. ILe o
2AdiNgG TIN i wuww.von -poll.com/duisburg

www.von-poll.com
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Die Immobilie

-

Sie machten den Wert Ihrer Immobilie wissen
oder diese verkaufen?

L4
Fir einen ersten Eindruck von dem zu erwartenden
Verkaufspreis nutzen Sie geme unsere
Online-Immobilienbewertung unter
www.von-poll.com und lassen Sie den aktuellen
Marktwert lhrer Immobilie ermitteln:
Somit haben Sie einen ersten Richtwert,
zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.

Binfamilienhaus,
Wohnung ader
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Dats
Immobilie ein und lassen Sie Ihre Immobilie b

=¢m Hier gelangen Sie direkt zu

unserer Online-
o) Immobilienbewertung.

www.von-poll
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget oot | L0 w]
berechnen und die passende x4 ' o) s,
Finanzierungslosung ermitteln. B A

www.von-poll.com/finanzieren
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Grundrisse

Erdgeschoss VON POLL

Obergeschoss VON POLL

Abst.
Kind
Bad
1
Balke Fi \

Biiro
Ankleide
Schlafzimmer
Bad
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Ein erster Eindruck

In einer der begehrtesten Wohnlagen des Duisburger Stidens, im ruhigen Villenviertel
+Am Heidberg”, prasentiert sich diese freistehende Villa auf einem ca. 864 m? groBen
Grundstiick. Mit ca. 204 m?* Wohnflache, groBzligiger Raumaufteilung und vielseitigen
Nutzungsmaoglichkeiten bietet die Immobilie ideale Voraussetzungen fiir Familien mit
gehobenen Platzansprichen, Mehrgenerationenwohnen oder die Kombination aus
Wohnen und Arbeiten.

Das 1937 errichtete und 1982 sowie 1986 umgebaute Haus Uiberzeugt durch sein
groBzlgiges Raumangebot und das attraktive Grundstlck. Die ruhige SeitenstralB3e,
eine Mauer mit Hecke und die gewachsene Bepflanzung sorgen fir ein hohes MaB an
Privatsphare. Die Zufahrt erfolgt tGber ein elektrisches Einfahrtstor. Ein Carport bietet
eine Uberdachte Parkmaglichkeit.

Uber einen separaten Windfang gelangt man in die zentrale Diele des Erdgeschosses.
Das Herzstlck bildet der groBzlgige Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zur
Terrasse und zum Garten. GroBe Fensterflachen schaffen angenehme
Lichtverhaltnisse und verbinden Innen- und AuBenbereich.

Die geraumige Kiche bietet Platz fir einen zusatzlichen Essbereich. Die Einbaukiche
ist im Kaufpreis enthalten.

Ein besonderes Merkmal ist der separate Schlafbereich mit angrenzender Ankleide.
Erganzt wird das Erdgeschoss durch ein groBzigiges Badezimmer mit Badewanne und
Dusche sowie ein Gaste-WC. Damit lassen sich bereits auf dieser Ebene samtliche
wesentlichen Wohnfunktionen unterbringen.

Im Obergeschoss stehen weitere groBzligige Raumlichkeiten zur Verfligung.
Besonders hervorzuheben ist der separate Schlafbereich mit Ankleide und eigenem
Badezimmer mit Badewanne. Dieser Bereich sowie ein weiteres groBzuigiges Zimmer
verflgen Uber direkten Zugang zum Sudwestbalkon, der zum GenieBen der
Nachmittags- und Abendsonne einladt.

Zwei weitere Zimmer eignen sich als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer. Ein
zusatzliches Duschbad komplettiert diese Etage.

Die flexible Raumaufteilung er6ffnet zahlreiche Wohnkonzepte. Neben der Nutzung als
groBzligiges Einfamilienhaus eignet sich die Immobilie flir mehrere Generationen,
einen separaten Bereich fiir erwachsene Kinder, Gaste oder ein Au-pair sowie die
Kombination aus Wohnen und Arbeiten. Eine Aufteilung in zwei Wohneinheiten ware
baulich und baurechtlich gesondert zu prufen.




Ein weiteres Highlight ist das ca. 864 m? groBe, liebevoll angelegte Grundstiick. Der
eingewachsene Garten mit altem Baum- und Strauchbestand, gepflegten Griinflachen
und groBzugiger Terrasse bietet viel Privatsphare und zahlreiche
Gestaltungsmadglichkeiten. Hier genieBen Sie Ruhe und Freiraum in einer der
bevorzugten Wohnlagen des Duisburger Stdens.

Das vollstandig unterkellerte Haus bietet umfangreiche Nutzflachen, einen
Saunabereich, einen Vorratsraum sowie eine groBzlgige Waschkuche mit Dusche und
direktem Gartenzugang. Hier befinden sich auch die Heizungsanlage und der Oltank.

Die Beheizung erfolgt liber eine Olheizung aus dem Jahr 2004. Das Dach wurde in den
1990er-Jahren erneuert und gedammt. Die doppelt isolierverglasten Holzfenster
stammen Uberwiegend aus den 1980er-Jahren.

Die Immobilie verfligt liber eine gute bauliche Grundsubstanz, weist jedoch
umfassenden Modernisierungsbedarf auf. Insbesondere Elektroinstallation, Fenster,
Badezimmer sowie Boden-, Wand- und Deckenbelage entsprechen nicht mehr
heutigen Wohnanspriichen. Auch Innentiren und Zargen sollten berlcksichtigt
werden. Im Keller sind teilweise Feuchtigkeitserscheinungen vorhanden.

Fir zuklnftige Eigentlimer bietet sich die Gelegenheit, eine groBzligige Villa in
bevorzugter Wohnlage nach eigenen Vorstellungen zu gestalten. Die vorhandene
Raumaufteilung bildet hierfir eine hervorragende Grundlage.

Bitte beachten Sie, dass die bereitgestellten Bilder Uberwiegend visualisiert wurden.
Nutzen Sie die 360-Grad-Tour, um sich einen Eindruck vom tatsachlichen Zustand der
Immobilie zu verschaffen.
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Ausstattung und Details

Lage

- Begehrtes Villenviertel ,Am Heidberg" im Duisburger Siden
- Ruhige SeitenstraBe mit hoher Privatsphare

- FuBlaufig zur St. George - The British International School
- Gute Anbindung nach Diisseldorf

Objektdaten

- Freistehende Villa, Baujahr 1937

- Umbauten 1982 und 1986

- Ca. 204 m? Wohnflache

- Ca. 864 m? Grundstlick

- Vollstandig unterkellert

- Solide Bausubstanz mit Modernisierungspotenzial
Ausstattung & Highlights

- GroBzugiger Wohn- und Essbereich

- Drei Vollbader und ein Gaste-WC

- Einbauktiche inklusive

- GroBer Sudwestbalkon und Terrasse

- Gepflegter, eingewachsener Garten

- Sauna und Gartenzugang im Keller

- Carport und elektrisches Einfahrtstor

Vielseitige Wohnkonzepte

- GroBzligiges Einfamilienhaus

- Mehrgenerationenwohnen

- Wohnen und Arbeiten

- Separater Au-pair- oder Gastebereich

- Individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten durch Modernisierung
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen SeitenstraBe des Villenviertels ,Am
Heidberg"” im Duisburger Siiden. Das gewachsene Wohngebiet zeichnet sich
insbesondere durch seine aufgelockerte Bebauung, groBzigige Grundsticke und ein
angenehmes, familienfreundliches Wohnumfeld aus.

Ein besonderer Standortvorteil ist die fuBlaufige Erreichbarkeit der St. George's — The
British International School, die insbesondere fur international orientierte Familien eine
attraktive Bildungseinrichtung darstellt.

Auch die infrastrukturelle Anbindung tUberzeugt. Einkaufsmoglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, darunter das EDEKA Center Angerbogen, sowie Arzte, Kindergarten
und weitere Einrichtungen befinden sich in der naheren Umgebung.

Uber die Stadtbahnlinie U79 besteht eine Verbindung in Richtung Duisburger
Innenstadt und Dusseldorf. Die Haltestelle Am Kesselsberg ist gut erreichbar. Dartber
hinaus sorgen die nahegelegenen Verkehrsachsen fir eine sehr gute Anbindung an
das regionale Autobahnnetz.

Die Nahe zur Landeshauptstadt Dusseldorf macht den Standort auch fiir Berufspendler
interessant. Gleichzeitig bieten die Grinflachen und Naherholungsmaoglichkeiten im
Duisburger Stiden einen hohen Freizeit- und Erholungswert.

Die Kombination aus ruhiger Wohnlage, groBzlgigem Grundstlick, guter Infrastruktur
und der Nahe zur internationalen Schule macht diese Immobilie besonders attraktiv fur
Familien, die ein individuelles Zuhause im Duisburger Stden suchen.




Objektnummer: 26080030 - 47259 Duisburg / Am Heidberg

Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Gerd Pauls

Mindelheimer StraBe 55, 47259 Duisburg
Tel.: +49 203 - 36 398930
E-Mail: duisburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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