VP VON POLL

IMMOBILIEN

Duisburg / Huckingen

Einfamilienhaus mit Warmepumpe, 2 Badern, FB-Hzg
und EEK A+ in begehrter Lage von Duisburg

Huckingen

Objektnummer: 26080034
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KAUFPREIS: 729.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 124 m2 « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 306 m?2
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Auf einen Blick

26080034
ca. 124 m?
Satteldach
5

4

2

2009

2 X Freiplatz, 1x
Garage

729.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

ca. 85 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
Luft/Wasser- 26.3 kWh/m?a
Warmepumpe
22.09.2036 A+

2009
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Die Immobilie
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Ihre Immobilienspezialisten in Duisburg und Umgebung.
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-gestlitztes Home Staging und 3D-Rundgange

Alle Interessenten werden bei Anfrage 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

www.von-poll.com/duisburg

www.von-poll.com
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Die Immobilie
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Die Immobilie
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Die Immobilie
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget o) ' !E}E‘?_*"?f-?{@
berechnen und die passende | = s,
Finanzierungslosung ermitteln. ;

www.von-poll.com/finanzieren




Objektnummer: 26080034 - 47259 Duisburg / Huckingen

Die Immobilie
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Die Immobilie

@

Sie méchten den Wert Ihrer Immabilie wissen

- oder diese verkaufen?
@ von-poll.com & dgz
Flr einen ersten Eindruck von dem zu erwartenden

i Verkaufspreis nutzen Sie geme 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 konnten.

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Date
Immobilie ein und lassen Sie lhre ilie

unserer Online-
immobilienbewertung.
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Die Immobilie
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Die Immobilie




VP VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26080034 - 47259 Duisburg / Huckingen

Die Immobilie
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Die Immobilie
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Grundrisse
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Objektnummer: 26080034 - 47259 Duisburg / Huckingen

Ein erster Eindruck

Zukunftsorientierte Haustechnik, groBzlgige Flachen und eine familienfreundliche
Lage an einer verkehrsberuhigten SpielstraBe: Diese Doppelhaushalfte in Duisburg-
Huckingen vereint alles, was ein Eigenheim heute auszeichnet. Das im Jahr 2009
errichtete Haus prasentiert sich in einem ausgesprochen gepflegten und zeitgemaBen
Zustand. Auf ca. 125 m? Wohnflache sowie im ausgebauten Dachgeschoss stehen
insgesamt flinf Zimmer zur Verfligung. Das Grundstlick umfasst ca. 306 m?.

Durch die Lage an der SpielstraBe ist das Verkehrsaufkommen gering, und Kinder
konnen unbeschwert vor der eigenen Haustur spielen. Ein Vorzug, der im stadtischen
Umfeld nicht selbstverstandlich ist.

Besonders hervorzuheben ist die energetische Qualitat der Immobilie. Mit der
Energieeffizienzklasse A+ erreicht das Haus die bestmogliche Einstufung auf der Skala
des Energieausweises. Beheizt wird es Uber eine Warmepumpe in Verbindung mit
einer FuBbodenheizung, die eine gleichmaBige und behagliche Warmeverteilung
gewabhrleistet. Fur kiinftige Eigentiimer bedeutet dies niedrige Energiekosten, eine
weitgehende Unabhangigkeit von Ol und Gas sowie eine sehr gute Ausgangslage im
Hinblick auf steigende energetische Anforderungen.

Die Raumaufteilung zeichnet sich durch ein hohes MaB an Flexibilitat aus. Die Zimmer
lassen sich als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer nutzen und an die jeweilige
Lebenssituation anpassen. Das ausgebaute Dachgeschoss erweitert das
Raumangebot, etwa um ein Gastezimmer, ein Homeoffice oder einen separaten
Ruckzugsbereich.

Zwei moderne Vollbader steigern den Komfort im Familienalltag spurbar. Die
Einbaukiiche im Landhausstil ist im Kaufpreis enthalten und fligt sich stimmig in das
Wohnambiente ein. Fliesen- und Parkettbdden sind pflegeleicht und alltagstauglich.
Die zweifach isolierverglasten Fenster sind mit Rollladen ausgestattet, die bei Bedarf
Sonnen- und Sichtschutz ermdglichen.

Ein weiteres Qualitdtsmerkmal ist der Keller. Er wurde als weiBe Wanne aus
wasserundurchlassigem Beton ausgeflhrt und ist damit zuverlassig vor eindringender
Feuchtigkeit geschtzt. Die trockenen Raume bieten wertvollen Stauraum und
Maoglichkeiten fur Hobbys oder Vorrate.

Die Terrasse bildet den Ubergang zum schén angelegten Garten, der viel Platz zum
Spielen, Gartnern und Entspannen bereithalt. Eine Garage sowie zwei zusatzliche
Stellplatze runden das Angebot ab und stellen ausreichend Parkmdglichkeiten fir
Bewohner und Gaste sicher.




Diese Doppelhaushalfte verbindet eine erstklassige Energieeffizienz, ein durchdachtes
Wohnkonzept und eine ruhige Lage. Sie richtet sich an Kaufer, die Wert auf Qualitat,
Wirtschaftlichkeit und ein Zuhause mit Perspektive legen. Gerne stellen wir [hnen die
Immobilie im Rahmen einer persoénlichen Besichtigung vor und freuen uns auf lhre
Kontaktaufnahme.
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Ausstattung und Details

Die Immobilie

Gepflegte Doppelhaushalfte, Baujahr 2009

ca. 125 m? Wohnflache

ca. 306 m? Grundstiick

5 Zimmer plus ausgebautes Dachgeschoss

Familienfreundliche Lage in einer verkehrsberuhigten SpielstraBe

Energie & Haustechnik

Hervorragende Energieeffizienzklasse A+

Moderne Warmepumpe

FuBbodenheizung

Sehr niedriger Energiebedarf

Zukunftsorientierte Haustechnik ohne Abhangigkeit von Ol oder Gas
Wohnen & Ausstattung

Flexible Raumaufteilung fur Familie und Homeoffice

Zwei moderne Vollbader

Fliesen- und Parkettboden

Zweifach isolierverglaste Fenster mit Rollladen

Ausgebautes Dachgeschoss als zusatzlicher Wohn- und Ruckzugsbereich
Keller

Keller als weiBe Wanne ausgefiihrt

Trockene und vielseitig nutzbare Raume

Zusatzlicher Stauraum sowie Platz fiir Hobby und Vorrate

AuBenbereich & Parken

Schoén angelegter Garten

Terrasse mit direktem Zugang zum Garten

Garage

Zwei zusatzliche Stellplatze

Das Besondere

Die Kombination aus A+ Energieeffizienz, Warmepumpe, FuBbodenheizung,
groBziigigem Raumangebot und der ruhigen SpielstraBenlage macht diese Immobilie
zu einem besonders attraktiven und zukunftssicheren Zuhause fur Familien.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer besonders gefragten Wohnlage von Duisburg-
Huckingen, in einem modernen und familienfreundlich gepragten Baugebiet gegenuber
dem traditionsreichen Landgasthof Milser. Die Lage innerhalb einer verkehrsberuhigten
SpielstraBe bietet ein angenehm ruhiges Wohnumfeld mit wenig Durchgangsverkehr —
ideale Voraussetzungen insbesondere fiir Familien mit Kindern.

Ein besonderer Vorteil ist die verkehrsgiinstige Lage im Duisburger Stiden. Uber die
nahegelegenen Autobahnen A59, A524 und A3 sind sowohl Diisseldorf mit Flughafen
und Messe als auch die umliegenden Stadte des Ruhrgebiets schnell erreichbar.
Gleichzeitig bietet der offentliche Nahverkehr komfortable Verbindungen in Richtung
Duisburger Innenstadt und Dusseldorf.

Auch fur Familien bietet Huckingen ausgezeichnete Voraussetzungen. Verschiedene
Kindergarten, Grundschulen und weiterfihrende Schulen befinden sich im naheren
Umfeld. Besonders hervorzuheben ist die gute Erreichbarkeit der St. George's School,
die das Bildungsangebot in der Umgebung zusatzlich bereichert.

Fur den taglichen Bedarf verfligt Huckingen Uber eine sehr gute Infrastruktur.
Einkaufsméglichkeiten, Arzte, Apotheken, Gastronomie und weitere
Dienstleistungsangebote sind schnell erreichbar. Mit dem EDEKA Center im
Angerbogen, steht zudem ein umfangreiches Einkaufsangebot in der naheren
Umgebung zur Verfligung.

Einen hohen Freizeit- und Erholungswert bieten die nahegelegenen Angerbachsauen
mit ihren weitlaufigen Grinflachen sowie Spazier- und Radwegen.

Die Lage verbindet damit auf besonders angenehme Weise ruhiges und
familienfreundliches Wohnen in einer verkehrsberuhigten SpielstraBe mit einer
hervorragenden Infrastruktur sowie kurzen Wegen nach Dusseldorf und in die
umliegenden Stadte des Ruhrgebiets.
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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 39893 0
E-Mail: duisburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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