Duisburg / Duissern

Geheimtipp am Kaiserberg: Modernisierte
Bungalow-Villa auf Filetgrundstiuck mit privater
Zufahrt

Objektnummer: 25080032A

- R

KAUFPREIS: 1.399.000 EUR » WOHNFLACHE: ca. 180 m2 - ZIMMER: 3 + GRUNDSTUCK: 2.151 m?
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Auf einen Blick

25080032A
ca. 180 m2
3

2

2

1960

2 x Carport, 1 x
Freiplatz, 1 x Garage

1.399.000 EUR
Villa

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

2025

Massiv
ca. 70 m2

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

Zentralheizung BEDARF

Ol 153.80 kWh/m2a
E

04.11.2035
1960
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Objektnummer: 25080032A - 47058 Duisburg / Duissern

Die Immobilie

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

= Professionelle Marktpreiseinschatzung lhrer Immobilie
{personlich, kostenlos & unverbindlich)

= Unterstiitzung bei der Beschaffung aller verkaufsnotwendigen Unterlagen

* Hochwertige Immobilienfotos, Drohnenaufnahmen und Videos

* Digitales, Kl-gestitztes Home Staging und 3D-Rundgdnge

- Alle Interessenten werden bei Anfrage einer Immobilie auf Bonitat gepriift

« Mit Erfahrung, Expertise und genauer Marktkenntnis in Duisburg zum Verkaufserfolg

Partner-Shop Duisburg | Mlndelheimer StraBe 55 | 47259 Duisburg | T.: 0203 - 36 39 893 0 | duisburg@von-poll.com

wuw.zon-poll. mm—"dui;bu{g
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Die Immobilie
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Die Immobilie
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Die Immobilie

Sie méchten den Wert Ihrer Immabilie wissen

T - oder diese verkaufen?
@ von-poll.com e éz
| Fir einen ersten Eindruck von u erwartenden

I vor rou Verkaufspreis nutzen Sie geme unsere
Online-Immobilienbewertung unter
www.von-poll.com und lassen Sie den aktuellen
Marktwert Ihrer Immabilie ermitteln.

Somit haben Sie einen ersten Richtwert,

zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Daten
Immobilie ein und lassen Sie Ihre Immobi

#8 Hier gelangen Sie direkt zu

unserer Online-
|mmobilienbewertung.

www.von-p
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung 4
gelost- § G : Finanzierung
£ '1} j £% berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget Vi g ' [E1d e ]
berechnen und die passende fé;&:- 'iﬁf‘t.
F' i | tt I 5 E‘l-:‘l 3 iﬁ:
inanzierungslosung ermitteln ﬁt‘ﬁéﬁ‘g -
| ERREE .
www.von-poll.com/finanzieren B ) |
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Exklusive Villa im Bungalow-Stil auf Filetgrundsttick in Duissern direkt am Kaiserberg

Diese modernisierte Villa im Bungalow-Stil befindet sich auf einem ca. 2.151 m2 grol3en
Filetgrundstiick in begehrter Lage von Duisburg-Duissern, direkt am Kaiserberg.

Die Zufahrt zum Grundstuck erfolgt Uber eine lange, private und mit elektrischem Tor
gesicherte Straf3e. Am Rand der Zufahrt befindet sich ein doppelter Carport; eine
grof3ztigige Doppelgarage mit Heizung ist ebenso vorhanden.

Die ca. 180 m2 Wohnflache verteilen sich auf die Ebene im Erdgeschoss. Dieses wird von
einem lichtdurchfluteten Wohn- und Essbereich dominiert, der vielfaltige
Gestaltungsmaoglichkeiten bietet. Grof3ziigige Fensterfronten sorgen zusammen mit
Aluminiumfenstern, ausgestattet mit doppelter Isolierverglasung, Pulverbeschichtung,
Einbrennlackierung und einbruchshemmendem Glas, fir ein helles und sicheres
Wohngefihl. Zusétzlich wurde eine SchlieRanlage mit integrierter Alarmanlage installiert.

Das Herzstiick der Villa bildet der offen gestaltete Wohnbereich mit einer eleganten
Kaminanlage, die mit hochwertigem Marmor verkleidet ist. Die angrenzende Terrasse
aus Natursteinzeug ladt dazu ein, den aufwendig angelegten Aul3enbereich zu geniel3en.
Das Grundstiick beeindruckt mit gewachsener Bepflanzung und bietet rundherum
Privatsphéare. Elektrische Tuchmarkisen ermdglichen Beschattung nach Bedarf.

Die hochwertige Ausstattungsqualitat wird durch die 2025 durchgefihrten
Modernisierungsmafinahmen unterstrichen: Samtliche Fliesenbodenbeldge wurden
erneuert, das Parkett abgeschliffen und versiegelt. Bad und Kiiche wurden aufwendig
modernisiert, alle Wand- und Deckenbelage erstrahlen in frischem, eleganten Stil.
Sowohl die Elektro- als auch die Wasserleitungen entsprechen dem neuesten Stand,
ebenso wie die elektrischen Rollladen. Der Kiichenbereich bietet die Moglichkeit, eine
neue, moderne Kiche optional fir 20.000 € zu erwerben.

Das Haus wurde urspriinglich 1960 errichtet, 1991 umfassend kernsaniert und in 2025
nochmals modernisiert, sodass Sie von zeitgemalem Wohnkomfort profitieren. Das
Walmdach wurde komplett neu gedeckt, inklusive Dammung und Dampfsperre.

Die Immobilie prasentiert sich in einem sehr hochwertigen und gepflegten Zustand und

Uberzeugt durch den schon angelegten Aul3enbereich, der Ruhe und Entspannung
verspricht. Dank der perfekten Infrastruktur in Duisburg-Duissern erreichen Sie




Einkaufsmdglichkeiten, medizinische Versorgung, Bildungseinrichtungen und
Freizeitangebote in kurzer Entfernung.

Diese Villa verbindet stilvolles Wohnen mit zeitgeméafer Technik und einem Maximum an
Privatsphare. Uberzeugen Sie sich selbst von den zahlreichen Vorziigen dieser Immobilie
bei einer personlichen Besichtigung. Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme zur
Vereinbarung eines diskreten Besichtigungstermins.
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Alles zum Standort

Diese einzigartige Villa befindet sich auf einem absoluten Filetgrundsttick in Duisburg-
Duissern, einer der beliebtesten und gehobensten Wohnlagen der Stadt. Die Lage vereint
auf perfekte Weise urbane Néhe mit der Ruhe und Privatsphére einer exklusiven
Wohnadresse.

Perfekte Infrastruktur und Naherholung:

Im Grunen und doch zentral: Unmittelbar in der Nahe laden der Duisburger Zoo und der
Botanische Garten als grine Oasen zu Spaziergéangen und Erholung ein. Diese
weltbekannten Einrichtungen sind nicht nur Aushangeschilder der Stadt, sondern auch
Ihr erweiterter, privater Park.

Exzellente Anbindung: Die Anbindung ist erstklassig. In nur wenigen Minuten erreichen
Sie die A 3, A42 und A 59, die lhnen den gesamten Wirtschaftsraum Dusseldorf und das
Ruhrgebiet optimal erschlieen.

Pulsierendes Leben vor der Hausttir: Die lebendige Duisburger Innenstadt mit ihren
exklusiven Einkaufsmadglichkeiten, feinen Restaurants und kulturellen Highlights ist in
Kirze erreichbar.

Bildung und Wissenschaft: Die Nahe zur Universitat Duisburg-Essen unterstreicht den
Charakter eines modernen und zukunftsorientierten Wissenschaftsstandorts.

Ideal flr anspruchsvolle Pendler:

Dank der hervorragenden Verkehrsanbindung sind nicht nur die umliegenden
Ruhrgebietsstadte wie Essen, Milheim oder Oberhausen schnell erreichbar. Besonders
die Nahe zur Landeshauptstadt Diisseldorf mit ihrem internationalen Flair, den Messen
und dem Flughafen macht diese Lage fir anspruchsvolle Berufspendler und
Weltenbummler besonders attraktiv.

Gehobenes Wohnumfeld:

Duissern ist bekannt fir sein anspruchsvolles und etabliertes Wohnklientel. Hier siedeln
sich bevorzugt Personen an, die Wert auf diskrete Exklusivitat, eine hochwertige
Bausubstanz der Immobilien und eine unvergleichlich gute Infrastruktur legen. Mit diesem
Objekt werden Sie Teil dieser exklusiven Gemeinschaft und geniefRen ein Lebensgefihl,
das in dieser Form nur selten zu finden ist.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 4.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 153.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1960.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gerd Pauls

Mindelheimer Stral3e 55, 47259 Duisburg
Tel.: +49 203 - 36 39 893 0
E-Mail: duisburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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