Duisburg / Rumeln-Kaldenhausen - Rumeiln-Kaldenhausen

Premium * Bungalow der Superlativein bester Lage!
*

Objektnummer: 25070017
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KAUFPREIS: 1.699.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 212 m2 « ZIMMER: 5.5 ¢ GRUNDSTUCK: 1.586 m?
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Auf einen Blick

25070017 1.699.000 EUR

ca. 212 m2 Villa

55 K&ufer provision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

2021 Kaufpreises

4x Freiplatz, 1 x Massiv

Garage ca. 37 m?
Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung BEDARF
Strom 28.60 kWh/m2a
A+
20.08.2035
2019
Erdwéarme
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VON POLL .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09
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Ein erster Eindruck

Herzlich willkommen bel einer einzigartigen Gelegenheit, die hochsten Anspriiche an
moder nes Wohnen in einer aulRergewohnlichen Architektur vereint. Diese neuwertige Villa
im Bauhausstil wurdeim Jahr 2021 fertiggestellt und befindet sich in einer ruhigen
Sackgassenlage direkt am Waldrand. Mit einer Wohnflache von ca. 212 m2 auf einem
grof3ziigigen Grundstiick von ca. 1.586 m2 ver eint dieses Anwesen eine massive Bauweise —
inklusive teilweiser Beton- und KS-Mauerwerk mit 36,5 -54,5cm Starkeim

Warmever bundsystem —mit innovativer Technik und exklusiver Ausstattung. Somit erlangt
das Haus den Kfw-40-Standard als A+ Haus mit hervorragenden Energiewerten!!!

Diereprasentative Zuwegung und der imposante Hauseingang fiihren in das Her zstlick der
Immobilie: Kochen, Essen und Wohnen sind harmonisch in einem grof3ziigigen L oft
ahnlichen Raumkonzept miteinander verbunden. Die Thelen-Design-K iche, ausgestattet mit
hochwertigen Marken E-Graten, bietet eine Kochinsel mit I nduktions-Wok-T eppanyaki-
Kochfeld, Backofen, Dampfgarer, WeinkUhlschrank, K dihlschrank, Spilmaschine, zwei
Waschbecken sowie einen leistungsstar ken Dunstabzug.

Die Bodenbelage aus hochwertigem Feinsteinzeug im 80x80 For mat wur den innen wie aul3en
einheitlich verlegt und unterstreichen das homogene Erscheinungsbild.

Grofl3e, 3,20 Meter hohe Alufenster in hdochster Dammstufe mit Sicher heitsglas, elektrischen
Raffstores oder Alu-Rollladen (gedammt und via Bluetooth steuerbar), sowie
Oberlichtfenster durchfluten das gesamte Haus mit Licht. Uber hohe, flachbiindige
Innentlren (plan invasiv schlie3end) und beeindruckende Deckenhdhen schaffen ein
besonder es Raumgefiihl.

Der Masterschlafraum punktet mit maf3gefertigten Einbaukleider schranken und direktem
Zugang zum Garten. Das angrenzende Masterbad ist mit Mdbeln und Sanitarartikeln von
Keuco ausgestattet und verfugt Gber erlesene Oberflachen in Marmoroptik, eine Erlebnis-
Dusche, WC und Bidet sowie eine freistehende Badewanne.

Insgesamt verteilen sich 5,5 Zimmer auf die Wohnflache. Zwei weitere Zimmer sind Uber
eine Schiebetlir verbunden und dar Gber hinaus jeweils separat vom Flur bzw. Wohnbereich
zuganglich. Ein Gaste-Bad mit ebenerdiger Dusche liegt praktischerweise neben einem
zusatzlichen Schlafzimmer. Ein mal3gefertigter Garder obeneinbauschrank im Flurbereich
sorgt fiir Stauraum.

Das Grundstiick umfasst eine Uberdimensionale Terrasse Uber die gesamte Hausbreite. Ein




besonder es Featur sind die schwebenden Betonelemente, entlang des Wohnzimmers. Drei
elektrisch betriebene Markisen sind einzeln steuerbar und fullen auf Wunsch die offenen
Innenfelder, um Ihnen Sonnen- und Regenschutz auf der Terrasse zu geben. Hier finden Sie
Platz Ihre Lounge-Sitz-Garnitur und I hren Outdoor Essbereich zu gestalten. Noch ein
Highlight ist der 8,00 x 4,00m grof3e Pool mit Poolheizung, Wasser qualitatsautomatik,
Poolroboter und Abdeckplane), AulRendusche sowie eine weitere Terrasse am Waldrand.
Der Garten ist mit einem vollautomatischen Bewd&sser ungs- und Beleuchtungssystem, sowie
mit einem Rasenroboter ausgestattet und bietet vielseitige Nutzungsméglichkeiten. Eine
separate Waldterrasse ladt zum Verweilen ein.

Fur Ihren Fuhrpark stehen eine 3-Fachgarage mit elektrischen Sektionaltoren und
Einbauschréanken, vier AuRRenstellplatze, und eine Torzufahrt zum Garten zur Verflgung.
Besonder s geeignet, um mit dem Anhanger den Garten zu befahren oder weitere PKW's zu
parken. Technik- und Waschraum sind tber die Garage und dem Wohnbereich erreichbar.
Hdochster Sicher heitsstandard wird durch ein Videotiberwachungssystem gewahr leistet.
Eine ener gieeffiziente Buder us Geo-Ther mie-Warmepumpe mit Bodenkihlung entspricht
dem KfW 40-Standard und garantiert nachhaltige Heiz- und K ihltechnik mittels
FuRBbodenheizung im gesamten Haus.

*ACHTUNG*Gerne stimmen wir ab dem 06.01.2026 wieder telefonisch
Besichtigungster mine mit |hnen ab. Besinnliche Feiertage!
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Ausstattung und Details

DasHausist neuwertig aus dem Baujahr 2021.

Mauerwerk Beton und KS-Stein in 36,5 und 54,5 er Starkeim Warmever bundsysstem
Thelen-Design-K tiche mit hochwertigen Ger aten

Bodenbelége 80x80 Feinsteinzeug fir innen und aul3en

Alu-Schiebefenster-Anlage in Uber gr 6Re/H6he mit Raffstores oder Alu-Rolladen gedammt,
in minimal Frame Ausfuhrung, Uber Bluetooth steuer bar

Allerestlichen Fenster sind ebenfalls aus Aluminium.

Alle Fenster 3-fach Verglasung, Sicherheitsglas.

Uber hoche flachbuindige Zimmertiren, plan invarsiv

3 elektr. betriebene Markisen

Poolheizung Uber Solarthermie, autom. Poolsteuerung,

Poolroboter ,Outdoor dusche, autom. Bewasser ungs- und Beleuchtungssystem, Rasenrobotor,
Videolberwachungssystem,

Buderus Geo-Thermie Warmepumpe mit Bodenkihlung

2. Waldterrasse

3-Fachgarage, 4 Stellplatze, Gartenzufahrt mit Tor

Diver se Einbauschranke
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Alles zum Standort

Die Immobilie am Ende einer Sackgasse ruhig gelegen in unverbauter Lage am Waldrand in
der besten Wohnlage von Duisburg-Rumeln.

Hier finden Sie einen der schénen und grinen Stadtteile von Duisburg.

Direkt zwischen der idyllischen und sehr charmanten Kleinstadt Moersund der " Samt und
Seide" - Stadt Krefeld genief3t man hier in Duisburg-Rumeln die Vorziige einer Grol3stadt
und ist trotzdem mitten in der Natur.

Die unmittelbare Nahe zu diver sen Seen (T 6pper see und Elfrather See etc. mit div.

W asser sportmaglichkeiten) macht das L eben hier sehr angenehm. Alle Dinge des taglichen
Bedarfs, hochwertige Super mérkte, Bioladen und ganz char mante Hofladen finden Sie vor.
Verkehrstechnisch gesehen bleiben keine Winsche offen, die Autobahnen A57 und A40 sind
schnell erreichbar und ohne Auto ist man dank optimaler Bus- und Bahnverbindungen
schnell in der Innenstadt, in Moers, in Krefeld und sogar in Dlsseldorf.

Zahlreiche Kindergérten und Schulen sorgen dafir, dass auch die Kleinsten gut aufgehoben
sind.
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Welter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmakler unternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begriindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natur liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle Immaobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber Ihren Ansprechpartner:

Evelin Gill

Neustralle 34, 47441 Moers
Tel.: +492841-8815850
E-Mail: moer s@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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