Duisburg — Rheinhausen

Haus mit Traumgrundstlck in Top-Lage von DU-
Rheinhausen!

www.von-poll.com
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Zum Verkauf steht ein gepflegtes Einfamilienhaus aus dem Jahr 1953 mit einer
Wohnflache von ca. 119 m2 auf einem Grundstiick von ca. 740 m2. Das Haus wurde
zuletzt in den Jahren 2021-2023 teil modernisiert, bedarf aber weiteren
Modernisierungen.

Das Haus bietet im Erdgeschoss 3,5 Zimmer mit schoner Terrasse (kleiner Markise und
Dachiiberstand) und einer lichtdurchfluteten 3,5 Zimmer im Dachgeschol3 mit 2
Balkonen. Alle Geschosse haben ein Gaste WC und im Obergeschoss gibt es ein
grolRzligiges Dusch-Bad mit Wanne. Wobei im Obergeschoss das Bad mit WC in
getrennten Raumlichkeiten ist. Insgesamt finden Sie 6 Zimmer, darunter mindestens 3
Schlafzimmer, die ausreichend Platz fir Familien bieten. Der Spitzboden kénnte nach
Prufung ebenfalls ausgebaut werden. Die Bader wurden in den 80er Jahren erneuert und
bieten eine normale Ausstattung.

Die Immobilie verfugt Uber eine solide Ausstattung und hat einen tollen Charme. Die
Wohnraume sind hell, grol3 und bieten viel Platz fiir individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten. Ein Teil der Kunststofffenster sind im Jahr 2023 erneuert
worden und die gréReren Fenster mit elektrischen Rollladen sind in den letzten 10-15
Jahren erneuert worden.

Der hiibsche, sehr grof3ztigige Garten lasst noch Mdéglichkeiten zur eigenen Gestaltung
offen.

Das Haus ist ebenfalls voll unterkellert.

Ihren PKW kdnnen Sie in der Garage oder in der langen Anliegerstral3e parken.
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- Modernisierungsmalfinahme:

Kunststofffenster in verschiedenen Jahresabschnitten erneuert, samt teilweise elektr.
Rollladen (Gaste- WC, Bad EG, Treppe + Treppe unten) , in den letzten 15 Jahren,
zuletzt 2023.

- Heizungsart: Gas-Brennwerttherme mit Kaminsanierung und Systemtrennung in 09-
2021 erneuert

- EG: Gaste-WC mit Fenster

- 1. OG: Dusch-Badezimmer mit Badewanne und Fenster

- 1. OG: Géaste-WC mit Fenster

- Wohn- Esszimmer: Laminat, 2015

- Flur: Teppich, 2015

- Kiichenfliesen, 2015

- alle Schlafzimmer / Gastezimmer: Teppich, 2015

- Einfach-Garage mit Rolltor

- Garage, Neueindeckung Dach 07-2023, Sektionaltor 04/2015 erneuert

- Garten: sehr grof3 mit gepflegter Bepflanzung

- altere Markise
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Dieses sehr gepflegte Haus liegt in beliebter und ruhiger Lage, angrenzend am Volkspark
und Kleingartenanlagen. Die pradestinierte Lage spricht fiir eine gute Nachbarschaft. Den
attraktiven Toeppersee konnen Sie in 15-minitiger Autofahrtzeit erreichen. Er ladt zu
ausgiebigen Spaziergéangen oder zum gemutlichen Verweilen ein. Im Stadtteilzentrum
Rheinhausen finden sich alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs (Schulen, Arzte,
Einkaufsmoglichkeiten). Die Stadteile Moers Schwafheim, Rumeln-Kaldenhausen,
Asternlagen, Winkelhausen und Friemersheim grenzen direkt an Rheinhausen und der
Rhein ist ebenfalls in der Nahe.

Die Anschlussstellen zur A40, A 59 und A3 sind ebenso schnell erreichbar.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 26.11.2034.

Endenergiebedarf betragt 323.00 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1953.

Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Evelin Gill

Neustralle 34, 47441 Moers
Tel.: +49 2841 -8815850
E-Mail: moers@von-poll.com

www.von-poll.com
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