Provisionsfrei: Wohnen auf hdchstem Niveau -
Kernsanierte und energieeffiziente Doppelhaushélfte mit
240m2 und Luxusausstattung in traumhafter Grinlage

Objekt:
Preise & Kosten
Kaufer-Provision Nein
Kaufpreis 580.000,- €
Anzahl Freiplatz 4

Angaben zur Immobilie

Wohnflache 240 m2
Nutzflache 20 m2
Grundstiicksflache 229 m2
Zimmer 6
Schlafzimmer 4
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Badezimmer

separate WCs
Balkons/Terrassen
Anzahl Stellplatze
Baujahr

Zustand des Objektes
Alt-/Neubau
Verkaufsstatus

Letzte Modernisierungen
Verfugbar ab

Energieausweis Art
Energieverbrauchskennwert

Endenergiebedarf

WG-geeignet
Raume veranderbar
Bad

Kiiche

Boden

Heizungsart
Stellplatzart
Ausrichtung Balkon
Wasch-/ Trockenraum
Rollladen
Géste-WC

seniorengerecht

Objektbeschreibung

2

3

1

4

1978 & 2022 kernsaniert
Neuwertig

Altbau

offen

2022

sofort

Energieausweis

Bedarf
CkWh/m2a
84,0

Ausstattung

Ja

Ja

Dusche, Wanne, Fenster
offen, Wohnkuiche
Fliesen
Fussbodenheizung
Freiplatz

Norden, Westen, Nordwest
Ja

Ja

Ja

Ja

Ihre kernsanierte und luxuriés ausgestattete Doppelhaushélfte bietet Ihnen insgesamt eindrucksvolle 240m2
Wohnflache sowie eine Grundstiicksflache von ca. 229m2. Sie finden hier einen optimal gestalteten, offenen
Grundriss mit 6 Zimmern — aufgeteilt auf ein Erdgeschoss, ein Obergeschoss sowie ein ausgebautes

Dachgeschoss und eine Souterrain-Ebene.

Das Erdgeschoss besteht dabei aus Entree und Flur, einem Géaste-WC, einer offenen Kiche und einem
grof3zugigen Wohn- und Essbereich mit Blick in den Garten und das angrenzende Naturschutzgebiet. Das
Obergeschoss iberzeugt durch einen weiteren Dielen- und Flurbereich, insgesamt drei Zimmer, die z.B. ideal als
Kinderzimmer zu bewohnen sind, sowie ein Badezimmer und ein separates WC. Das Dachgeschoss verfligt tiber
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ein weiteres grofRes Schlafzimmer, das z.B. als Elternschlafzimmer nutzbar ist, ein Badezimmer und einen
zusatzlichen Abstellraum sowie den Zugang zum Spitzboden. Hinzu kommt eine vollstandig unterkellerte Ebene als
Souterrain mit einem grof3en Raum mit direktem Zugang zur Terrasse und zum Garten, einem weiteren WC, einem
Abstellraum sowie einem Heizungs- bzw. Waschkeller und einer Kelleraul3entreppe.

Ihr neues Zuhause wurde 1978 in Massivbauweise in einer beliebten Lage in Duisburg im Ortsteil Oestrum in einer
ruhigen Seitenstrafle gebaut. Erst 2022 wurde das gesamte Haus inkl. des Innenausbaus und der Auf3enanlagen
kernsaniert, sodass ein Einzug ohne die sonst obligatorischen Renovierungs- bzw. Modernisierungsmaf3nahmen
mdglich ist. Dabei wurden ausschlie3lich hochwertige Materialien mit Liebe zum Detail verbaut und ein Fokus
wurde zudem auf die Energieeffizienz gelegt. Nun wartet dieses einzigartige Zuhause nur noch auf Sie!

Uber den neu gepflasterten Gehweg, vorbei an Ihrem pflegeleichten Vorgarten, erreichen Sie Ihr neues Heim, das
Sie Uber nur wenige Stufen durch eine robuste Hauseingangstur, versehen mit mehreren Glaselement, betreten.
Ein beleuchtetes Vordach schiitzt Sie bei Regen. Im Erdgeschoss nimmt Sie eine gerdumige, helle und modern
geflieste Diele in Empfang. Eine Garderobe kann hier perfekt integriert werden. Das komplett modernisierte und
geflieste Gaste-WC, mit Unterputz-Armaturen und Fenster ausgestattet, befindet sich ebenfalls im
Eingangsbereich.

Weiter gelangen Sie vom Entree in Ihre offene Kiiche, die Ihnen ausreichend Platz und Arbeitsflache fir eine
passgenaue und hochwertige Einbaukiche mit Elektrogeraten bietet. Die getffnete Wand kann bei Bedarf sinnvoll
durch eine stilvolle Glasschiebetir erganzt werden, um hier noch einen weiteren Akzent zu setzen.

Ihr offener Wohn- und Essbereich, der lhnen mit fast 50m2 ein grof3ziigiges Platzangebot vermittelt, ist nur eines
von vielen Highlights in lhrem neuen Zuhause. Einen bleibenden und gemitlichen Eindruck hinterlasst
insbesondere die groRe und helle Fensterfront, die die Etage mit tberdurchschnittlich viel Helligkeit versorgt und
Ihnen einen atemberaubenden Blick auf Ihre angrenzenden Griinflachen bietet. Die dreifachverglasten, wei3en
Kunststofffenster sind mit elektrischen Rollladen ausgestattet. Im Zusammenspiel mit dem hochwertigen,
modernen Fliesenboden, den hell gestalteten Wanden und der abgehangten, mit Einbaustrahlern versehenen
Decke entsteht hier ein echter Blickfang.

Durchdacht fortgefiihrt wird diese Ausstattung mit einer indirekten Beleuchtung sowie einer bereits fir Ihren
Wohnkomfort installierten Wohnwand. Hier finden Sie u.a. auch LAN- und TV-Anschliisse. Insbesondere die
praktische, individuell regulierbare Fu3Bbodenheizung fungiert als weiteres Highlight.

Der Treppenaufgang im Erdgeschoss fuhrt Sie Giber eine hochwertige, beleuchtete Marmortreppe in lhr
lichtdurchflutetes Obergeschoss. Hier punktet vor allem die vorhandene Raumaufteilung. Auf dieser Ebene
erwarten Sie insgesamt drei, ahnlich grof3e Schlafzimmer, die sich ideal als Kinderzimmer eignen. Je nach Bedarf
kénnen die Zimmer natirlich auch als Biro oder Gastezimmer genutzt werden. Sowohl die hell gestalteten Wande
und Decken als auch der moderne Fliesenboden aus dem EG setzen sich fort. Eine zusatzliche, indirekte
Beleuchtung befindet sich in allen Zimmern und l&sst sich separat von den Strahlern steuern. Auch die
FuRbodenheizung kann von Ihnen ganz individuell reguliert werden. Die weil3en Kunststofffenster sind ebenso
dreifachverglast und mit elektrischen Rollladen ausgestattet und die Innentliren modern in Weil3 gehalten. Ihr
Badezimmer verfligt, wie auch der Flur, iber einen hochwertigen Granitboden. Die Wande sind vollstandig weil3
gefliest und die Decke abgehéangt und mit Einbaustrahlern versehen.

Ihr vollstdndig modernisiertes Badezimmer hebt sich optisch durch einen dunklen Fliesenboden von den weiteren
Raumen ab und ist absolut luxurits ausgestattet. Es verfiigt tber ein Doppelwaschbecken, Unterputz-Armaturen
(Grohe), eine ebenerdige Regendusche sowie eine Whirlpool-Badewanne und ein Fenster. AuRerdem befindet sich
im OG ein zuséatzliches, ebenfalls komplett erneuertes WC. Die gesamte Keramik ist, wie auch alle Fliesen im
gesamten Haus, von Villeroy & Boch.

Weiter flhrt Sie das Treppenhaus in Ihr ausgebautes Dachgeschoss, das das Gesamtbild Ihres Hauses abrundet.
Die flexible Gestaltung und Nutzung stellt Thnen verschiedene Mdéglichkeiten wie ein groRes Elternschlafzimmer mit
Bad en Suite-Charakter zur Verfigung. Alternativ kdnnen Sie bei Bedarf aber auch ein anderes Raumkonzept wie
z.B. mit einer Ankleide als Highlight realisieren. Als Bodenbelag wurde, wie bereits in den vorherigen Geschossen,
ein moderner, hochwertiger Fliesenboden gewahlt. Die dreifachverglasten, weil3en Kunststofffenster mit
elektrischen Rollladen gehdren, wie auch die hell gestalteten Wéande und mit Einbaustrahlern versehen Decke, die
modernen, weil3en Innentiiren sowie die FuBbodenheizung zur Standardausstattung.

Ihr vollstandig modernisiertes Badezimmer hebt sich optisch, identisch zum Bad im OG, durch einen dunklen



Fliesenboden vom Schlafzimmer ab und ist genauso luxuriés ausgestattet. Es verfugt Uber ein
Doppelwaschbecken, Unterputz-Armaturen (Grohe), eine ebenerdige Regendusche sowie eine
Whirlpool-Badewanne und ein Fenster. Die gesamte Keramik ist, wie auch alle Fliesen im Bad zuvor, von Villeroy &
Boch. Alle Schlafzimmer des Hauses verfiigen, wie bereits das Wohnzimmer, u.a. tiber LAN-Anschliisse, um dem
neuesten Stand der Technik gerecht zu werden. Die Videogegensprechanlage kann von jedem Geschoss genutzt
werden, da jeweils ein Display installiert wurde.

Zuletzt gelangen Sie vom Treppenabgang im Erdgeschoss in lhre vollstandig unterkellerte und ausgebaute Ebene.
Diese wurde im Zuge der Kernsanierung 2022 auch komplett neu abgedichtet und isoliert. Im Souterrain betreten
Sie zuerst Ihren zu Wohnzwecken ausgebautes, groRes (Schlaf-) Zimmer. Dieses ist z.B. ideal als Biiro nutzbar,
durch ein bereits eingebautes Waschbecken sowie Wasser- und Starkstromanschlisse aber auch bestens
vorgerustet fur eine weitere Kiiche, eine Sauna oder vieles mehr. Von Ihrem Souterrain aus erreichen Sie direkt
Ihre sonnige, nach Nord-Westen ausgerichtete und blickgeschutzte Terrasse. Dort wurde eine groRziigige Flache
neu gepflastert und eine Markise, die Ihnen bei Bedarf Schatten spendet, installiert. Der anschlieRende Garten ist
sehr gepflegt, ein Rasen wurde verlegt und eine Einfriedung kann noch eingerichtet werden. Ihr gesamter
AuBenbereich wurde geschickt angelegt und kann als eine absolute Wohlfiihloase, in der Sie Ihre Ruhe in vollen
Zugen geniefRen kénnen, beschrieben werden. Speziell der traumhafte, freie Ausblick auf das angrenzende
Naturschutzgebiet liefert eine unvergleichliche Lebensqualitt — zentral im Ruhrgebiet und trotzdem direkt inmitten
der Natur.

Ihr Kellergeschoss umfasst dariiber hinaus noch ein weiteres, komplett modernisiertes WC mit Fenster, einen
Abstellraum, der parallel als Hausanschlussraum eingerichtet wurde, einen Heizungs- bzw. Waschkeller sowie eine
KellerauRentreppe mit direktem Zugang zu lhrer Grundstiicksfront. Die Gas-Zentralheizung (Viessmann), die lhr
Haus mit Warme versorgt, wurde zusammen mit dem Warmwasserspeicher 2022 erneuert.

Ihre Fahrzeuge parken Sie selbstversténdlich auf einem lhrer vier privaten Stellplétze direkt vor lhrem Haus. Um
fur eine zukinftige E-Mobilitat bestens geristet zu sein, wurde hier bereits eine Wallbox angebracht. Weitere
kostenfreie Parkplatze gibt es auf3erdem zahlreich direkt in Ihrem Wohngebiet sowie in den umliegenden Stral3en.
Tragende Wande |Ihres Gebaudes sind aus massivem Mauerwerk entsprechend den damaligen statischen,
schallschutz- und brandschutztechnischen Anforderungen errichtet worden. Umfassungswande und
Geschossdecken bestehen ebenfalls aus solider Bauweise und verfiigen Uber baujahrestypische Wéarme- und
Trittschalldammung. Die Fassade ist derzeit klassisch verklinkert und verfugt und verfligt demnach tber ein
zweischaliges Mauerwerk. Die Fenster sind bereits mit dreifacher Isolierverglasung versehen, die mit
Glaselementen bestiickte Haustir ist massiv und zeitgemaf3. Bei dem Dach handelt es sich um ein Satteldach mit
leichtem Dachuiberstand. Der Energieverbrauch Ihres neuen Zuhauses wurde bereits effizient gestaltet und auch
eine Nutzung als Mehrgenerationen-Haus ist moéglich. Aber:

Das auf der Giebelseite liegende Baugrundstiick kann ebenfalls erworben werden - machen Sie lhren
gemeinsamen Wohntraum wahr!

Lage

Sie méchten in einem der beliebtesten Stadtteile mit hervorragender Infrastruktur wohnen?

Ihr neues Zuhause befindet sich im Ortsteil Oestrum auf einer verkehrsberuhigten Seitenstral3e (30er-Zone), in
einer beliebten Lage Duisburgs. Die lokalen Geschéfte beginnen nur wenige Meter von lhrer Haustir und ziehen
sich durch verschiedene Ortsteile von Moers und Duisburg. Insgesamt besteht der Verkehr umliegend ebenfalls
aus vielen 30er-Zonen und teils Einbahnstraen. Doch auch zentrale Straf3en, die Sie in die angrenzenden
Stadtteile fuhren, sind nahgelegen. Das Wohngebiet der Siedlung kann als sehr ruhig und gepflegt beschrieben
werden.

Um Oestrum rum finden Sie zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, Cafés, Restaurants, Imbisse, Backereien, Banken
sowie Arzte und Apotheken. Netto und Rewe befinden sich z.B. schon in ca. 900-950m. Die Sparkasse sowie die
Volksbank erreichen Sie als Anwohner in ebenfalls nur ca. 1,2 bzw. 1,8km. Das néachste Arztehaus, das néchste
Physiotherapie-Zentrum und die nachste Apotheke sind ebenfalls in nur wenigen Gehminuten im Ortskern
beheimatet. In unmittelbarer Nahe gibt es zudem noch mehrere Krankenhauser wie der Johanniter oder das St.



Josef Krankenhaus. Die ersten Spielplatze fir Ihre Kinder befinden sich in unmittelbarer Nahe ab ca. 400m.

Als besonderes Highlight kann das angrenzende Naturschutzgebiet, das Sie direkt von Ihrem Garten aus betreten
kénnen, bezeichnet werden. Diese herausragende Grinflache bietet einen besonderen Ausblick mit absoluter
Ruhe. Weiter sind unmittelbarer Nahe der beliebte Volkspark (ca. 500m) mit diversen Aktivitatsflachen sowie der
Toppersee (ca. 2km), wo Sie gemeinsam mit der ganzen Familie schwimmen, spazieren gehen und die Ruhe
geniefRen kdnnen. Insbesondere die direkte Umgebung inmitten der Natur und die dennoch optionale
Verkehrsanbindung bieten lhnen hier eine hohe Lebensqualitét.

Ausstattung

Erdgeschoss:

« Beleuchtete Uberdachung (Vordach) als Regenschutz

» Moderne Hauseingangstiir mit Glaselementen

» Hochwertige, moderne Fliesenbdden (Villeroy Boch) & moderne, weil3e Innentiiren (teils Glas)
* Hell gestaltete Wande und abgehangte sowie mit Einbaustrahlern versehene Decken

* Indirekte Beleuchtung im grof3ziigigen Wohn- und Essbereich

» Moderne Standerwerk-Konstruktion als TV-Wohnwand

« Elektro-Feininstallation von Gira inkl. LAN-Anschliisse sowie Video-Display

« Dreifachverglaste, wei3e Kunststofffenster mit elektrischen Rollladen

 Grol3e, helle Fensterfront mit direktem Blick auf Ihren Garten und das Naturschutzgebiet

« Vollstandig modernisiertes und gefliestes Gaste-WC mit Unterputz-Armaturen und Fenster

« Individuell regulierbare FuBbodenheizung im gesamten Erdgeschoss

 Grof3zugige und offene Grundrissgestaltung mit zahlreichen luxuriésen Merkmalen
Obergeschoss:

« 3 analog gro3e Schlafzimmer, ideal geeignet als Kinderzimmer

» Traumhafter Blick von 2 Zimmern auf die angrenzenden Griinflachen

» Hochwertige, moderne Fliesenbdden (V&B) sowie moderne, weil3e Innentiiren

* Hell gestaltete Wande und abgehangte sowie mit Einbaustrahlern versehene Decken

* Zusatzliche, indirekte Beleuchtung in allen Schlafzimmern

« Individuell regulierbare FuBbodenheizung im gesamten Obergeschoss

* Elektro-Feininstallation von Gira inkl. LAN-Anschliisse in allen Raumen

« Video-Display fur die Klingel im Flur von allen Raumen zuganglich

« Dreifachverglaste, wei3e Kunststofffenster mit elektrischen Rollladen

» Komplett modernisiertes Luxus-Badezimmer mit ebenerdige Regendusche, Whirlpool-Badewanne,
Doppelwaschbecken, Unterputz-Armaturen (Grohe), Villeroy & Boch Fliesen und Keramik sowie Fenster
» Zuséatzliches, komplett modernisiertes und gefliestes Gaste-WC mit Unterputz-Armaturen
Dachgeschoss:

« Grof3zugiges Elternschlafzimmer als ,Bad en Suite"

» Grundrissanderung, z.B. zwei RAume oder Ankleide, méglich

» Hochwertige, moderne Fliesenbdden (V&B) sowie moderne, weil3e Innentiiren

* Hell gestaltete Wande und abgehangte sowie mit Einbaustrahlern versehene Decken

« Individuell regulierbare FuBbodenheizung im gesamten Dachgeschoss

« Elektro-Feininstallation von Gira inkl. LAN-Anschliisse sowie Video-Display

« Dreifachverglaste, wei3e Kunststofffenster mit elektrischen Rollladen

» Komplett modernisiertes Luxus-Badezimmer mit ebenerdige Regendusche, Whirlpool-Badewanne,
Doppelwaschbecken, Unterputz-Armaturen (Grohe), Villeroy & Boch Fliesen und Keramik sowie Fenster
» Zugang zum isolierten Spitzboden (als Nutzflache)

« Zuséatzlicher Abstellraum mit direktem Zugang auf das Dach

Keller:

» Zu Wohnzwecken ausgebauter Kellerraum z.B. als gro3es Biiro nutzbar

» Wasseranschluss mit bereits installiertem Waschbecken



« Starkstromanschluss zur Integration einer Sauna, zusatzlichen Kiiche o0.4.

* Zusétzliches komplett modernisiertes Gaste-WC mit Fenster

* Praktischer Abstellraum bzw. Hausanschlussraum

* Separater Heizungs- und Waschkeller

* Kelleraul3entreppe mit direktem Zugang zum vorderen Teil lhres Grundstuicks
Garten:

« Pflegeleichter Vorgarten (neu gepflasterte Flache)

» Gepflegter und blickgeschitzter Garten in Nord-West-Ausrichtung

» Traumhafte Aussicht auf das angrenzende Naturschutzgebiet

* Absolute Ruhe-Oase in griiner Umgebung

* GroRzligig neu gepflasterte Terrasse mit ausreichend Platz und Markise

» Direkter Zugang vom Souterrain sowie aktuell (noch) von der Seite

Sonstiges (Gebaude etc.):

* Im Jahr 2022 komplett kernsaniert inkl. des gesamten Innenausbaus!

» Massivbauweise mit Klinkerfassade (zweischaliges Mauerwerk) sowie Betondecken
* Beleuchtete, hochwertige Marmortreppen auf allen Etagen

* Neue Gas-Heizung (Viessmann, Baujahr 2022) inkl. Warmwasserspeicher

« Individuell nach Raumen regulierbare FuRbodenheizung auf allen Etagen

» Wallbox fiir eine zukiinftige E-Mobilitat direkt am Gebaude

« Videogegensprechanlage auf allen Etagen sowie Kamerasystem vor lhrer Haustir
* 4 groRzligige PKW-Stellplatze direkt vor dem Haus

* Erweiterung mit einer PV-Anlage mdglich

* Nutzung als 2-Familienhaus méglich

 Erwerb des nebenliegenden Baugrundstiicks méglich

Sonstiges

Die Darstellung im Exposé beruht auf den Angaben des Verkaufers. Fiir die Richtigkeit und Vollstéandigkeit wird
keine Haftung Ubernommen. Es gelten unsere Allgemeinen Geschéaftsbedingungen.
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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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