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Danisches Landhaus + Einliegerwhg in begehrter
Toplage von Rahm West mit uneingeschranktem
Weitblick
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KAUFPREIS: 679.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 165 m2 « ZIMMER: 7 » GRUNDSTUCK: 585 m?
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Auf einen Blick

25080006
ca. 165 m2
Satteldach
7

3

3

1984

1 x Carport, 1 x
Freiplatz

679.000 EUR
Einfamilienhaus

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

gepflegt

Holz

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

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 71.60 kWh/m2a
B
18.01.2035
1984
Gas
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Die Immobilie

Ilhre Immobilienspezialisten in Duisburg und Umgebung.
Fur Sie in den besten Lagen.

U Online.

www.von
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Die Immobilie

Sie mochten den Wert Ihrer Immabilie wissen
' | oder diese verkaufen?
4 & von-poll.com ,

Fur einen ersten Eindruck v erwartenden
Verkaufspreis nutzen Sie gt re

Online-Immobilienbewertung unter
www.von-poll.com und lassen Sie d
Marktwert Ihrer Immabilie ermittell
Somit haben Sie einen ersten Richtwert,
zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.

ellen

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und
Immobilie ein und lassen Sie

z2m Hier gelangen Sie direkt zu
%% unserer Online-
i |mmobilienbewertung.

WWW.V
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Die Immobilie

VON POLL
FINANCE

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

; berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget ‘ » E_LE,: HiE] |
berechnen und die passende 3 |3 1;& =
Finanzierungsldsung ermitteln. . AT i
27 E}»‘*ﬁ

| | e

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

Dieses freistehende Einfamilienhaus, erbaut im Jahr 1984, bietet zahlreiche Vorzige und
Uberzeugt mit einer Wohnflache von ca. 165 m2 sowie einer grof3ztigigen
Grundsticksflache von ca. 585 m2. Es liegt in einer ruhigen Wohngegend direkt an den
Feldern nahe dem Schloss Heltorf. Das Danische Landhaus verfligt Gber insgesamt 7
Zimmer, darunter mindestens 3 Schlafzimmer, die ausreichend Platz fiir Familien oder
flexible Nutzungen bieten. Hinzu kommen 3 Bader, eines davon mit einem modernen
Dusch-WC im Erdgeschoss ausgestattet. Der grof3e Wohn- und Essbereich ist mit
hochwertigem Parkettboden ausgestattet und bietet gleichzeitig viel Raum zur Gestaltung
mit hohem Wohnkomfort. Die neuwertige, gro3zligige Einbauktiche mit neuwertigen
Elektrogeraten von Miele, NEFF und Siemens ist im Kaufpreis inbegriffen. Besonderes
Augenmerk wurde auf effiziente Energienutzung gelegt. So wurde 2009 eine Gas-
Brennwertheizung installiert, in Kombination mit der Warmeriickgewinnungsanlage eine
ideale Kombination, die eine Energieeffizienzklasse "B" erreicht und das Objekt
zukunftssicher macht. Elektrische Rollladen, auch an den Dachflachenfenstern mit
Aulenrollladen, tragen zur Benutzerfreundlichkeit bei. Die Immobilie wurde mit einem
hohen Mal3 an Funktionalitat ausgestattet. Die gesamte Wohnflache wird durch eine
riesige Nutzflache ergénzt, vor allem im Obergeschol3. Hier lassen sich noch viele Dinge
umsetzten, so dass Sie leicht auf eine insgesamte Flache von Giber 200 m2 kommen. Ein
Kriechkeller unter dem gesamten Gebaude sorgt fir gute Zugange aller Anschliisse. Fur
die Bewasserung des Gartens steht ein Brunnen zur Verfigung, Uber den eine
kostenneutrale Bewasserung des Gartens maoglich ist. Zusatzliche Flexibilitat bietet die
Einliegerwohnung. Hier sind bereits Anschlusse fiir die Installation einer Kiiche
vorhanden, was ideale Voraussetzungen fur unterschiedliche Wohngestaltungen oder
eine Vermietung schafft. Der zur Immobilie gehérende Aul3enbereich wurde sorgfaltig
gestaltet. Eine Terrasse bietet Platz flir entspannte Stunden im Freien. Weiterhin gehéren
ein Carport mit Zugang zum Garten, ein Gartenhaus mit Stromanschluss sowie eine
Markise zur Ausstattung. Der gepflegte Garten grenzt an umliegende Felder und bietet
einen weiten Blick auf die umliegende Landschaft. Das Objekt punktet zudem mit
Potenzial zur Weiterentwicklung. Durch seine praktische Raumaufteilung und die
bestehende Infrastruktur bietet das Haus zahlreiche Mdglichkeiten zur individuellen
Gestaltung und Nutzung — sei es fur Familien, Mehrgenerationenwohnen oder Arbeiten
von zu Hause.
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Alles zum Standort

Dieses freistehende Danische Landhaus in Duisburg-Rahm West bietet eine einzigartige
Kombination aus stadtnaher Lage und idyllischer Ruhe. Das Grundstlick liegt direkt an
den Feldern und besticht durch einen atemberaubenden Weitblick, der den besonderen
Charme dieser Adresse ausmacht. Hier genief3en Sie das Geftihl von Freiheit und Natur,
wahrend Sie gleichzeitig die Vorteile einer exzellenten Anbindung an die Stadt und das
Umland nutzen kdénnen. Ein besonderes Highlight ist die unmittelbare Nahe zur S-
Bahnhaltestelle, die Sie in nur wenigen Gehminuten erreichen. Von hier aus sind Sie in
kirzester Zeit in Duisburg, Disseldorf oder anderen umliegenden Stadten, was diese
Immobilie ideal fir Pendler oder Familien macht, die sowohl die Ruhe als auch die Nahe
zu urbanen Zentren schatzen. Die Lage direkt an der Grenze zu Dusseldorf-Angermund
unterstreicht die Attraktivitat dieses Standorts. Sie profitieren von der Nahe zu den
Vorzugen der Landeshauptstadt, wahrend Sie gleichzeitig in einer ruhigen und griinen
Umgebung leben. Die Felder, die direkt an das Grundstiick angrenzen, bieten nicht nur
eine wunderschone Aussicht, sondern auch die Moéglichkeit, sich jederzeit in der Natur zu
erholen — sei es bei einem Spaziergang oder einfach beim Geniel3en der Ruhe auf der
eigenen Terrasse. Zusammenfassend lasst sich sagen, dass dieser Ort eine perfekte
Balance zwischen landlicher Idylle und urbaner Anbindung bietet. Hier finden Sie nicht
nur ein Zuhause, sondern einen Ort, an dem Sie die Natur geniel3en und gleichzeitig die
Vorteile der Stadt nutzen kénnen. Ein echtes Highlight fur alle, die das Besondere
suchen! Rahm West/Grenze Dusseldorf- bevorzugte Lage mit besonderem Reiz!
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 18.1.2035. Endenergiebedarf
betragt 71.60 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1984. 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gerd Pauls

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




