Doppelhaushalfte mit groR3em Grundstick und
traumhaftem Garten

Poststralle 39
47198 Duisburg

Objekt:
Preise & Kosten
Kaufer-Provision Ja
Kéaufercourtage 1,5%
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Kaufpreis

Anzahl Freiplatz
Anzahl Garage

Wohnflache
Nutzflache
Grundsttcksflache
Zimmer
Schlafzimmer
Badezimmer
separate WCs
Balkons/Terrassen
Anzahl Stellplatze
Baujahr

Zustand des Objektes
Alt-/Neubau
Verkaufsstatus

Letzte Modernisierungen
Verfugbar ab

Energieausweis Art
Endenergiebedarf
Warmwasser enthalten

Energieeffizenzklasse

WG-geeignet
R&aume veranderbar
Bad

Kuche

Boden

Heizungsart
Stellplatzart
Gartennutzung
Ausrichtung Balkon

Wasch-/ Trockenraum

289.000,- €
1
1

Angaben zur Immobilie

102 m?2
52 m2
585 m2

5
3
1
1
1
2

1952
Gepflegt
Altbau
Verkauft
2021
sofort

Energieausweis
Verbrauch

71,5
Ja
B

Ausstattung
Ja

Ja

Dusche, Fenster

Einbaukiiche

Fliesen, Laminat
Fussbodenheizung

Garage, Freiplatz

Ja

Osten, Siiden, Sidost

Ja
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Rollladen Ja
Géaste-WC Ja

Objektbeschreibung

Ihre gepflegte Doppelhaushélfte bietet Ihnen ca. 585m2 Grundsticksflache und insgesamt ca. 101m2 Wohnflache
sowie ca. 52m2 Nutzflache zzgl. des Dachgeschosses. Sie finden hier einen klassisch gestalteten Grundriss mit 5
Zimmern — aufgeteilt auf ein Erdgeschoss und Obergeschoss sowie ein ausbaufahiges Dachgeschoss.

Das Erdgeschoss besteht dabei aus Entree und Flur, einer Kiiche, einem Badezimmer, einem Esszimmer und
einem grof3zuigigen Wohnbereich mit angrenzendem Zugang zur Terrasse und zum Garten. Das Obergeschoss
Uberzeugt durch einen weiteren Dielen- und Flurbereich, insgesamt 3 Zimmer, die z.B. ideal als Elternschlafzimmer
und Kinderzimmer zu bewohnen sind, sowie eine weitere Kiiche (bzw. Biro) und ein separates WC. Der
Spitzboden bietet derzeit ausschlie3lich Nutzflache, kann aber zu Wohnzwecken ausgebaut werden. Hinzu kommt
eine vollstandig unterkellerte Ebene mit 4 Raumen.

Ihr neues Zuhause wurde 1952 in Massivbauweise in einer beliebten und ruhigen Lage in Duisburg im Ortsteil
Hochheide gebaut. Es wurde zwar stets gepflegt, weist zum aktuellen Zeitpunkt allerdings Instandhaltungsstau auf.
Ein Einzug ist jedoch nach den obligatorischen Renovierungs- bzw. einigen Modernisierungsmafinahmen moglich.
Das Bad im Erdgeschoss ist beispielsweise bereits modernisiert worden. Einer Optimierung des Grundrisses nach
Ihren Wiinschen steht auch nichts im Wege.

Uber den gepflasterten Gehweg, vorbei an lhrem pflegeleichten, bepflanzten Vorgarten, erreichen Sie Ihr neues
Heim, das Sie tUiber nur wenige Stufen durch eine robuste Hauseingangstir, versehen mit einem Glaselement,
betreten. Im Erdgeschoss nimmt Sie zunéchst eine helle Diele in Empfang, ehe Sie lhr zentraler Flur in alle RGume
dieser Etage fuhrt.

Ihre Kiiche auf der rechten Seite des EG bietet Ihnen ausreichend Platz und Arbeitsflache fur eine passgenaue
und hochwertige Einbaukiiche mit Elektrogeraten sowie eine kleine Essecke oder Theke. Die bestehende
Einbaukiche (u.a. mit ausziehbarem Tisch) kann gerne tlbernommen werden. Weiter gelangen Sie vom Flur in lhr
bereits modernisiertes Badezimmer. Dieses ist geschmackvoll gefliest, barrierefrei mit einer bodentiefen Dusche
sowie einem Fenster ausgestattet.

Auf der gegeniiberliegenden Seite finden Sie lhr separates Esszimmer. Mit einen Wanddurchbruch kénnte hier
zusammen mit Ihrem angrenzenden, geraumigen Wohnzimmer ein offener Bereich mit héchstem Komfort
entstehen. Insgesamt wiirden tiber 30m2 ein groR3ziigiges Platzangebot vermitteln und nur eines von vielen
Highlights in Ihrem neuen Zuhause darstellen. Einen bleibenden und gemitlichen Eindruck hinterlasst
insbesondere die grof3e und helle Fensterfront, die die Etage mit Uberdurchschnittlich viel Helligkeit versorgt. Die
doppeltverglasten Alufenster sind mit Rollladen ausgestattet. Im Zusammenspiel mit dem hochwertigen
Laminatboden und den hell gestalteten Wanden entsteht ein echter Blickfang.

Von lhrem Wohnbereich aus erreichen Sie durch eine Schiebetir direkt Ihre sonnige, nach Siid-Osten
ausgerichtete und blickgeschitzte Terrasse. Dort wurde eine grof3ztigige Flache gepflastert und eine elektrische
Markise, die lhnen bei Bedarf Schatten spendet, installiert.

Der anschlieRende Garten ist das Highlight Ihres neuen Hauses! Er ist sehr gepflegt, bunt bewachsen und ein
Rasen wurde verlegt. Aktuell gibt es zwischen lhrem Doppelhausnachbarn und lhnen noch keinen Zaun. Dieser
wird noch sinnvoll erganzt werden. Zu betreten ist Ihr Garten auRerdem sowohl von der Grundstticksfront durch ein
Gartentor als auch durch eine Seitentir der Garage. Ihr gesamter AuRenbereich wurde geschickt angelegt und
kann als eine absolute Wohlfiihloase, in der Sie lhre Ruhe in vollen Zligen geniel3en kénnen, beschrieben werden.
Der Treppenaufgang im Erdgeschoss fiihrt Sie in lhr lichtdurchflutetes Obergeschoss. Hier punktet vor allem die
vorhandene Flexibilitat. Auf dieser Ebene erwarten Sie insgesamt 3 Schlafzimmer, die sich ideal als
Elternschlafzimmer und Kinderzimmer eignen. Je nach Bedarf kdnnen die Zimmer nattrlich auch als Biiro oder
Gastezimmer genutzt werden. Da die Wande eines Raumes optional verandert werden kénnen, kann mit wenigen
Handgriffen auch eine Grundrissveranderung problemlos vorgenommen werden. So wird z.B. aus den beiden
geschlossenen Raumen mit einem Durchgangszimmer ein grof3ziigiges Schlafzimmer. Die 2. Kiiche kann



alternativ auch als Ankleide oder Biro genutzt werden. Insgesamt bietet die Raumaufteilung aber die Mdglichkeit,
auch 2 separate Wohneinheiten zu realisieren. Die tapezierten und hell gestalteten Wande aus dem EG setzen
sich fort. Der gewahlte Bodenbelag ist in allen Raumen PVC oder Teppich. Die Alufenster sind ebenso
doppeltverglast und mit Rollladen ausgestattet wie im EG, werden aber jeweils von einem franzdsischen Balkon
verziert. Die Innentiren sind erneut aus Holz. Ihr Gaste-WC ist komplett gefliest und mit einem Fenster
ausgestattet. Hier besteht die Option, ein komplettes Bad auszubauen.

Weiter flhrt Sie eine ausziehbare Leiter in Ihr ausbaubares Dachgeschoss, das das Gesamtbild lhres Hauses
abrundet. Aktuell als Nutzflache deklariert, stellt Ihnen die flexible Gestaltung und Nutzung verschiedene
Mdglichkeiten wie ein groRes Schlafzimmer, zwei einzelne Raume oder ein zusatzliches Bad zur Verfiigung.
Alternativ kbnnen Sie bei Bedarf aber auch Ihr persdnliches Raumkonzept als Highlight realisieren. So ist z.B. ein
grof3zugiges Elternschlafzimmer mit integrierter Ankleideecke mdglich. Die oberste Geschossdecke ist bereits
isoliert.

Zuletzt gelangen Sie vom Treppenabgang im Erdgeschoss in lhre vollstandig unterkellerte Ebene. Diese ist
aufgeteilt auf 2 groRRzligige Hobbyrdume, einen Abstellraum und einen Heizungs- bzw. Waschkeller, in dem Sie
auch alle relevanten Anschliisse sowie lhre Gas-Heizung, die Ihr Haus mit Warme versorgt, finden. Eine
KellerauRentreppe mit edlem Gelander ergénzt hier die Funktionalitat.

Ihr Fahrzeug parken Sie selbstverstandlich in lhrer privaten, bergrof3en Garage direkt neben Ihrem Haus. Diese
ist mit einem elektrischen Schwingtor und Glasbausteinen ausgestattet. Sie verfugt Uber einen direkten Zugang
zum Garten. Ein weiterer PKW-Stellplatz befindet sich direkt davor. Weitere kostenfreie Parkplatze gibt es
zahlreich direkt in lhrem Wohngebiet sowie in den umliegenden StralRen.

Tragende Wande |Ihres Gebaudes sind aus massivem Mauerwerk entsprechend den damaligen statischen,
schallschutz- und brandschutztechnischen Anforderungen errichtet worden. Umfassungswéande und
Geschossdecken bestehen ebenfalls aus solider Bauweise und verfiigen tiber baujahrestypische Wéarme- und
Trittschalldammung. Die Fassade ist bereits isoliert und auf der Vorder- sowie Giebelseite derzeit verputzt und
weil3 gestrichen. Auf der Riickseite sorgt eine Riemchen-Optik fiir einen grof3artigen Blickfang. Die Fenster sind
bereits mit doppelter Isolierverglasung versehen, in Alu gehalten und umfanglich mit Rollos ausgestattet. Die mit
Glaselementen bestiickte Haustir ist robust. Bei dem Dach handelt es sich um ein Satteldach mit leichtem
Dachiiberstand und 2 Gauben.

Lage

Ihr neues Zuhause befindet sich nur wenige Meter von der Stadtgrenze zu Moers im Duisburger Ortsteil Hochheide
auf der Poststral3e, einer verkehrsberuhigten Str. (30er-Zone) ohne Durchgangsverkehr in einer beliebten Lage.
Die lokalen Geschéfte beginnen nur wenige Schritte von lhrer Haustur. Insgesamt besteht der Verkehr umliegend
ebenfalls aus vielen 30er-Zonen und teils EinbahnstralRen. Doch auch zentrale Stral3en, die Sie in die
angrenzenden Stadtteile fuhren, sind nah. Es handelt sich um ein alteingesessenes Wohngebiet, das als sehr ruhig
und gepflegt beschrieben werden kann.

Im Ortskern finden Sie zahlreiche Einkaufsméglichkeiten, Cafés, Restaurants, Imbisse, Backereien, Banken sowie
Arzte und Apotheken, die Sie auch ganz bequem zu FuR erreichen kénnen. Kaufland befindet sich z.B. schon in
ca. 600m; Netto, Aldi oder Edeka in ca. 700-800m. Jeden Samstag findet zudem auch ein gro3er Wochenmarkt
statt. Die Sparkasse sowie die Volksbank erreichen Sie als Anwohner in ebenfalls nur ca. 650m. Fir Ihre
Gesundheit sorgen das nachste Arztehaus, das nachste Physiotherapie-Zentrum und die nachste Apotheke in
ebenfalls nur wenigen Gehminuten in der Ortsmitte. In unmittelbarer Nahe gibt es zudem noch mehrere
Krankenh&auser — die Helios Klinik sogar in nur ca. 2,3km Entfernung. Die ersten Spielplatze fiir Ihre Kinder
befinden sich in unmittelbarer N&he in ca. 350m. Ein Spiel- und Bolzplatz bildet den Abschluss lhrer Stral3e.

Aus der ehemaligen Hochhaussiedlung entsteht seit 2019 ein neuer Stadtpark, der zukinftig mit Wiesen,
Naturteichen und Aktivbereichen ein 6kologisches Highlight setzen soll. Als weitere Highlights im Umkreis von ca.
2km koénnen die fuBlaufige Nahe zum beliebten Lutherpark und zum Naherholungsgebiet Uettelsheimer See sowie
zu den Rheinwiesen, wo Sie gemeinsam mit der ganzen Familie schwimmen, spazieren gehen und die Ruhe
genielRen kdnnen, bezeichnet werden. Ein Besuch im Biergarten mit Blick auf den Rhein gehdrt hier zum



Tagesprogramm. Insbesondere die direkte Umgebung, die Zentrumsnahe und die optionale Verkehrsanbindung
bieten lhnen eine hohe Lebensqualitat.

Ausstattung

Erdgeschoss:

« Wohnzimmer, Esszimmer, Kiiche, Bad, Treppenhaus

* Alu-Haustir mit Glaselementen in Stein- (auRen) sowie Holzoptik (innen)

* Holz-Laminatbtden in allen R&umen

* Innentiiren aus Holz, hell gestaltete Wande und Decken

» Doppeltverglaste Alufenster mit Rollladen

 Grol3e, helle Fensterfront (Schiebetiir) mit direktem Zugang zur Terrasse und zum Garten
* Modernisiertes Badezimmer mit bodentiefer Dusche und Fenster

 Grundrissoptimierung sowie Umbauoptionen mdglich

Obergeschoss:

* 3 Schlafzimmer, davon 1 Durchgangszimmer z.B. als Ankleide (Grundrissanderung méglich)
« 2. Kiiche, alternativ z.B. auch Ankleideraum oder Buro mdglich

» Holzbdden (tiw. mit weiterem Belag), Innenttiren aus Holz, hell gestaltete Wande und Decken
 Doppelverglaste Alufenster mit Rollladen und franzésischem Balkon

» Gauben auf Vorder- sowie Riickseite

« Vollstandig gefliestes Gaste-WC mit Fenster (Ausbaupotenzial zum kompletten Bad)

» Dachgeschossausbau méglich (Oberste Geschossdecke gedammt)

Keller:

» Komplett unterkellerte Ebene mit 4 Raumen

» 2 Hobbyraume, 1 Abstellraum sowie Heizungs-/Waschkeller

* Kellerau3entreppe (Gelander durch Schlosser angefertigt)

Garten:

* Pflegeleichter, bepflanzter Vorgarten

» Gepflegter und blickgeschiitzter Garten in Stid-Ost-Ausrichtung

« Zahlreiche Bepflanzungen, Blumen und mehr inkl. Springbrunnen und Einfriedung
 Grol3zugig gepflasterte Terrasse mit ausreichend Platz sowie Markise

* Direkter Zugang vom Wohnzimmer sowie von der Garage und von der Grundstiicksfront
Sonstiges (Gebéaude etc.):

» Massivbauweise mit isolierter Putzfassade, Betondecken und Satteldach

* Riemchen in Klinker-Optik auf der Rickseite

« UbergroRe Garage mit elektrischem Schwingtor und Fenster direkt neben dem Haus gelegen
« Zuséatzlicher PKW-Stellplatz vor der Garage

Sonstiges

Die Darstellung im Exposé beruht auf den Angaben des Verkaufers. Fir die Richtigkeit und Vollstéandigkeit wird
keine Haftung tlbernommen. Es gelten unsere Allgemeinen Geschéftsbedingungen.
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Adresse

Poststraf3e 39
47198 Duisburg
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Ansprechpartner

CCC- Immogrund GmbH
CCC-Immogrund GmbH
Pastoratstrale 5 5

47506 Neukirchen-Viuyn

Zentrale
Webseite

+49 2845 9819000
www.ccc-immogrund.de
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