Duisburg / Huckingen

Energieeffizientes EFH auf malerischem
Grundstick in hervorragender Lage am Alten
Angerbach
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Auf einen Blick

24080005

ca. 255 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
9

6

2

1960

3 x Freiplatz, 1 x
Garage

1.599.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2023
modernisiert

Massiv
ca.0m?

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

Zentralheizung Bedarfsausweis

LUFTWP 57.90 kWh/mz2a
B

02.03.2034

Luft/Wasser-

Warmepumpe
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Ilhre Immobilienspezialisten in Duisburg und Umgebung.
Fur Sie in den besten Lagen.
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Sie mdchten den Wert |hrer Imi ie wissen

\ oder diese verkaufen?
& von-poll.com 2

| Fr einen ersten Eindruck: 7
- ‘ Verkaufspreis nutzen Sie unsere
Online-Immobilienbewertung unter
www.von-poll.com und lassen
Marktwert Ihrer Immobilie erm
Somit haben Sie einen ersten Ricl

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und
Immobilie ein und lassen Sie

-

unserer Online-
immobilienbewertung.

www. com
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost. Py gl

T berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget ' IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende : L~ EJ?‘H ".i.l!':
Finanzierungslosung ermitteln. ﬁ,

www.von-poll.com/finanzieren
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Grundrisse

Waschraum
Kriechkeller
Heizung
Diels
Sauna :
Kell g
E

~jl_ 11

Essbereich
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Ein erster Eindruck

Dieses beeindruckende & grof3ziigige Einfamilienhaus befindet sich in einer der besten
Wohnlagen in Duisburg Huckingen mit einer Top-Infrastruktur. Das Haus liegt direkt am
Landschaftsschutzgebiet und verflgt Uber eine Grundsticksflache von ca. 1344 m2. Das
Grundstuck ist sehr begehrt und wunderschon angelegt, mit Auslauf zum Alten
Angerbach. Mehrere Markisen spenden an sonnigen Tagen wohltuenden Schatten, Sie
finden zu jeder Zeit ein traumhaftes Platzchen zum verweilen. Das Haus verfligt Uber
eine modernisierte Wohnflache von ca. 255 m2, die sich auf 9 Zimmer, darunter 6
maogliche Schlafzimmer und 2 Badezimmer verteilt. Die grof3ztgige Aufteilung sorgt flr
viel Platz und Lichtdurchflutung in den Raumen. Die Bdden bestehen aus Parkett und
Naturstein. Auch die Bader wurden schon modernisiert, hier finden Sie Armaturen von
Dornbracht und Grohe. Dieses wunderschone Objekt wurde energetisch zwischen 2007
und 2023 modernisiert, unter anderem mit einer PV-Anlage mit 10,14 kWp-Leistung und
Warmepumpen von Vaillant, die 2023 installiert wurden. Zur Ausstattung gehéren eine
Einbaukiche, ein Kaminzimmer mit Panoramablick in den Garten sowie hochwertige
Einbauschranke in den Arbeitszimmern. Die installierte Wallbox 1&adt Ihr Auto, dieses
findet Unterschlupf in der Garage mit elektrischem Sektionaltor, Strom und Zugang zum
Haus. Ein Grundwasserbrunnen sorgt kostenneutral fir die nétige Bewasserung des
malerisch angelegten Gartens mit altem Baumbestand und wunderschonem
Rhododendren. Das Grundsttick ist hinten von den Nachbarn nicht einsehbar und bietet
die notige Privatsphare. Im Keller finden Sie den Hauswirtschaftsraum, den
Heizungsraum, einen zusétzlichen Bereich mit Sauna zum entspannen sowie den
Kriechkeller. Der gesamte Bereich ist trocken und mit Bitumen abgedichtet. Das
gedammte Dachgeschoss ist als Nutzflache ausgebaut. Der Zustand der Immobilie ist
durchaus als gehoben zu bezeichnen, sie bietet ansprechende und hochwertige
Ausstattungsdetails. Die Lage, die GroR3e und die moderne Ausstattung machen dieses
Haus zu einem aulerst attraktiven Kaufobjekt in absolut begehrter Lage in Duisburg
Huckingen - der Energiestandard lasst kaum Wiinsche offen, so sind Sie bestens fir die
Zukunft aufgestellt. BITTE BEACHTEN SIE, DAS SPONTANBESUCHE
UNERWUNSCHT SIND - NACH ABSPRACHE ERMOGLICHEN WIR GERNE
ZEITNAHE BESICHTIGUNGSTERMINE. Besuchen Sie dieses Objekt auch virtuell unter:
https://my.matterport.com/show/?m=ahh9jxT5kJC
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Alles zum Standort

Der Duisburger Suden z&hlt zu den begehrtesten Wohngebieten der Stadt, gerade auch
wegen der unmittelbaren Nahe zu den nérdlichen Disseldorfer Stadtteilen Wittlaer,
Angermund und Kaiserswerth. Das hier angebotene Einfamilienhaus befindet sich in
einer der exklusivsten Lagen von Duisburg, nur wenige Minuten entfernt von der sehr
renommierten Internationalen Englischen "St. George’s - The English International
School”! Zur Internationalen Schule in D-Kaiserwerth gelangen Sie in rund 10
Autominuten, noch unkomplizierter mit der U79, die in nur 5 min zu Fuld erreicht ist.
Gerade diese Stral3e gehort mit seinen einzigartigen Grundstiicken zu den wohl
gefragtesten Orten in Duisburg. Das Landschaftsschutzgebiet mit dem Alten Angerbach
lasst einfach die Herzen hoher schlagen. Auch ist die Verkehrsanbindung, sowohl in die
Duisburger Innenstadt, den Ruhrgebietszentren als auch in die Diisseldorfer Innenstadt
hervorragend. Uber die verschiedenen StraRenverbindungen A59/A3/B524/B8n gelangt
man schnell zum Dusseldorfer Flughafen DUS, nach Krefeld, Essen oder auch Kalin.
Neben einer hervorragenden PKW-Anbindung gibt es diverse Busanbindungen und eine
super Anbindung nach Dusseldorf tiber die Stadtbahn U79. Fir den taglichen Einkauf
eignet sich besonders das nur einen Steinwurf entfernte EDEKA-Center am Angerbogen.
Das wunderschéne Naherholungsgebiet um den Remberger See und den Angerbach
laden zu den vielfaltigsten Freizeit- und Sportaktivitaten ein. Entscheiden Sie selbst, ob
Sie Spald am Tennis spielen, Reiten, Golfen, Schwimmen haben oder auch nur bei einem
Spaziergang die Seele baumeln lassen mdchten. Selbst der Sportpark Wedau ist in
Reichweite und liefert vielfaltige Moglichkeiten der Freizeitgestaltung. Im Stden
Duisburgs gelegen avancierte Huckingen in den letzten Jahren zu einer der
renommiertesten Wohnlagen im gesamten Duisburger Gro3raum. Die hervorragende
Verkehrsanbindung an die Landeshauptstadt Dusseldorf, die bekanntlich alle
Mdoglichkeiten der privaten und beruflichen Entfaltungsmaéglichkeiten bietet, hat nicht
zuletzt dazu beigetragen, den Stadtteil Huckingen zu einem auf3erst attraktiven
Wohnstandort werden zu lassen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 2.3.2034. Endenergiebedarf
betragt 57.90 kwh/(m2?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1960. Die
Energieeffizienzklasse ist B. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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




