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Dinslaken

GroB3zugige und helle Etagenwohnung mit
praktischem Tiefgaragenplatz

Objektnummer: 26174013

KAUFPREIS: 275.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 102 m? « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26174013 275.000 EUR

ca. 102 m? Etagenwohnung

3 Kauferprovision

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

2 Kaufpreises

1 gepflegt

1994

Massiv

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,
Balkon

1x Tiefgarage
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Verbrauchsausweis
Fern 74 kWh/m?3a
21.04.2028 B

Fernwarme 1994
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Die Immobilie

VON POLL .

Sie méchten den Wert Ihrer Immabilie wissen
oder diese verkaufen?

Fur einen ersten Findruck Zu erwartenden
Verkaufspreis nutzen Sie geme u
Online-Immobilienbewertung ur
www.von-poll.com und lassen !

Marktwert Ihrer Immobilie ermitteln
Somit haben Sie einen ersten Richtwert,
zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.

n aktuellen

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Date
Immobilie ein und lassen Sie I :

@ Hier gelangen Sie direkt zu

unserer Online-
% |mmobilienbewertung.

(@)
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung ,
gelost. ks
Jetzt personliches Kaufbudget vy g ' ~E|!|-'-=:l- 0

berechnen und die passende
Finanzierungslosung ermitteln. ﬁ'ﬁ,

www.von-poll.com/finanzieren
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Eigentumswohnung im 2. Obergeschoss tberzeugt durch ihre
attraktive GroBe von ca. 102 m? Wohnflache und die durchdachte Raumaufteilung. Die
Immobilie wurde im Jahr 1994 erbaut und befindet sich in einem ansprechenden
Zustand. Insgesamt stehen Ihnen 3,5 groBzligige Zimmer zur Verfligung, die zahlreiche
Nutzungsmaoglichkeiten eréffnen.

Bereits beim Betreten des Wohnbereichs wird deutlich, dass hier Wert auf
Funktionalitat gelegt wurde: Die Wohnung bietet sowohl dem Alltag als auch geselligen
Momenten ausreichend Platz zur freien Entfaltung. Der lichtdurchflutete Wohnbereich
schafft eine angenehme Atmosphare. Ein besonderes Highlight ist der Zugang zum
Uberdachten Balkon: Sowohl vom Wohnzimmer als auch von der Kiiche aus gelangen
Sie direkt ins Freie. Der Balkon 1adt auch bei wechselhaftem Wetter zu entspannenden
Stunden im AuBenbereich ein und vergroBert das Platzangebot der Wohnung auf
angenehme Weise.

Die Wohnung bietet ein voll ausgestattetes, hell gefliestes, innenliegendes Badezimmer
sowie ein separates Gaste-WC, welche den taglichen Komfort gewahrleisten. Dank der
vorhandenen Rollladen profitieren Sie zudem von héchstem Wohnkomfort in puncto
Verdunklung und Sichtschutz. Die Erwarmung des Objekts erfolgt zuverlassig und
praktisch durch eine zeitgemaBe Fernwarme-Heizanlage.

Zur Wohnung gehort ein eigener Tiefgaragenstellplatz, der Ihren Pkw sicher und
wettergeschitzt unterbringt. Somit entféallt die Parkplatzsuche und Sie erreichen |hr
Zuhause stets bequem und entspannt.

Das Hausgeld betragt derzeit ca. 372,00 €.

Ein wichtiges Detail hinsichtlich der Prasentation: Der GroBteil der angezeigten Fotos
wurde aufgrund der Interessenwahrung des aktuellen Mieters mit Kl bearbeitet. Dies
gewahrleistet, dass die Privatsphare respektiert wird und Sie sich dennoch einen
fundierten Eindruck der Wohnung verschaffen kénnen.

Zusammengefasst Uberzeugt diese Etagenwohnung mit einer angenehmen GroBe,
durchdachten Details wie Zugang zum Balkon aus zwei Raumen und einem eigenen
Tiefgaragenstellplatz. Sie eignet sich ideal fur Interessenten, die Wert auf Komfort,
Funktionalitat und Lage in einer gepflegten Wohnanlage legen. Wenn Sie sich
angesprochen fihlen, laden wir Sie herzlich zu einer personlichen Besichtigung ein,
um die vielfaltigen Moglichkeiten selbst zu entdecken.

Bitte zogern Sie nicht, uns fur weitere Informationen oder einen individuellen
Besichtigungstermin zu kontaktieren. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage!
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Ausstattung und Details

- doppelverglaste Kunststofffenster

- Beheizung Uber die Fernwarme

- Teppich sowie Fliesenbdden

- Rollladen

- Tiefgaragenstellplatz

- gemeinschaftlicher Wasch- und Trockenkeller
- Kellerraum zur alleinigen Nutzung
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Alles zum Standort

Dinslaken prasentiert sich als eine mittelgroBe Stadt im Ruhrgebiet mit einer stabilen
Bevdlkerungsentwicklung und einem tUberwiegend wohnwirtschaftlichen Profil. Die
Stadt zeichnet sich durch eine solide Infrastruktur aus, die insbesondere durch
schnelle Autobahnverbindungen und eine effiziente Schienenanbindung eine
ausgezeichnete Erreichbarkeit zu den umliegenden Wirtschaftszentren wie Duisburg,
Essen und Dusseldorf gewahrleistet. Diese verkehrsgiinstige Lage macht Dinslaken zu
einem attraktiven Pendlerstandort mit einer ausgewogenen Bevdlkerungsstruktur und
einer bestandigen Nachfrage nach Wohnraum.

In unmittelbarer Nahe befinden sich zahlreiche Einrichtungen, die das Familienleben
bereichern: Hochwertige Bildungseinrichtungen wie das Berufskolleg Dinslaken, das
Theodor-Heuss-Gymnasium sowie mehrere Grundschulen und
Kindertageseinrichtungen sind in nur wenigen Gehminuten erreichbar, was den Alltag
mit Kindern besonders entspannt gestaltet. Die medizinische Versorgung ist durch das
St. Vinzenz-Hospital und das Evangelische Krankenhaus, beide in nur 3 bis 5 Minuten
zu FuB erreichbar, sowie nahegelegene Apotheken, optimal gewahrleistet. Fir die
Freizeitgestaltung bieten vielfaltige Parks, Spielplatze und Sportanlagen in
unmittelbarer Nahe Raum fir Bewegung und Erholung im Griinen. Zudem laden
kulturelle Highlights wie das Burgtheater und das Jugendzentrum zu bereichernden
Erlebnissen ein. Die hervorragende Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr, etwa
durch Buslinien mit Haltestellen in nur 1 bis 6 Minuten FuBweg, ermoglicht eine
muhelose Mobilitat fur die ganze Familie.

Die Kombination aus guter Infrastruktur, attraktiven Freizeitangeboten und verlasslicher
Bildungsinfrastruktur schafft ein Umfeld, das langfristig Sicherheit und Rendite vereint.
Diese Lage Uberzeugt durch ihr ausgewogenes Verhaltnis von Stabilitat und
Entwicklungschancen.
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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 filr 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:

Anja Potters

AugustastraBe 2, 46483 Wesel
Tel.: +49 28116 38 897-0
E-Mail: wesel@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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