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Two in One - stilvolles EFH mit kleinem
Sommer garten-Bungalow

Objektnummer: 25070029

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 699.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 183 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 914 m?
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Auf einen Blick

25070029 699.000 EUR

ca. 183 m2 Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision

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

2 beurkundeten

2 Kaufpreises

1969 Massiv

1x Freiplatz, 1 x ca. 97 m?

Garage Terrasse, GasteWC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung VERBRAUCH
Erdgasleicht 125.00 kWh/m2a
29.09.2035 D

Gas 2006
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Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09
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Ein erster Eindruck

08-15ist hier fehl am Platz. Zum Verkauf steht ein ausgefallenes, liebevoll gepflegtes
freistehendes und stilvolles EFH mit einer Wohnflache von 183m?2 mit zusatzlicher
Nutzflacheim Spitzboden, sowie einer wohnlichen Nutzflacheim KG. Des Weiteren befindet
sich ein kleiner Bungalow im hinteren Gartenbereich mit toller Nutzflache - hier machen
Grillpartysund Spieleabenderichtig Spaf3!

Das massiv gebaute Haus, verfiigt Gber einen sehr char manten Baustil aus dem Jahr 1969.
Allerdings wurde das Haus 2006 umfassend moder nisiert, mit einem Anbau erweitert und
diver se Grundrissver ander ungen.

Es besticht durch einen gelungenen Eingangsber eich und eine auf3er gewohnliche
Zusammenstellung der Wohnraume, welchein hellen Farben ausgestattet sind. Das
Zusammenspiel von mediterraner Romantik und Stilelemente- und M 6bel macht dieses
Traumhaus zu etwas ganz Besonderem. Es erinnert von innen an ein kleines Schloss oder
Turmzimmer!

Sietreten ein durch die Diele und angrenzend liegt das Gaste WC, ausgestattet mit hellen
sehr wertigen Terracotta-Fliesen und zuséatzlichem Urinal.

VVom geraumigen Flur aus betreten Sie das grof3ztigige lichtdur chflutete Wohn-Esszimmer
(40 m2) mit angrenzender Traumkuche (20 m?2) und zusétzlichen Abstellraum. Besondersist
hier der Anbau, der das Esszimmer vom Wohnzimmer abgrenzt und einen wunder schonen
Blick durch die 5 bodentiefen Erker-Fenster in den Garten ermdglicht.

Ein schones Tagedichtzimmer, welches als Gastezimmer oder Hobbyraum genutzt werden
kann, befindet sich auf der Kellerebene und kann Uber eine Auf3entiir von der Terrasse aus
erreicht werden. DasBad im KG, verfiigt Uber eine Dusche, Waschtisch und WC. Die
Duscheist mit Glasschiebetir, die Fliesen sind aus Terrakotta, was die Badzimmer
insgesamt hochwertig macht. Ein schéner AulRensitz schiitzt Sie vor Sonne und Wind und
schafft den Ubergang zum herrlichen Garten.

Im EG befinden sich helle Landhausstil-Turen und helle Holzbalkendecken.

Daserste OG ebenfallsmit Laminat, hellen Holzbalkendecken und weil3en L andhausstil-
Tlren ausgestattet. Dort befindet sich ein zweites Bad mit Dusche, Wanne ebenfallsin
Terrakotta Fliesen gehalten. Das Ankleidezimmer ist verbunden mit dem Schlafzimmer und
verflgt Gber eine GrofRe von 37m2. Zwei Hobbyr&ume gehoren noch zu der dar Gber
liegenden Wohnebene, welche tiber die Holztreppe erreichbar ist. Hier laden gemutliche
helle Holzdecken und viele Einbaukommaoden zu entspannten L esezeiten ein.




Zwei grof3e Kellerraume sind als zusatzliche wohnliche Nutzflache ausgebaut und kénnen
als Hobby- oder Gastezimmer genutzt werden, da diese mit Heizung, Fenstern (Tageslicht)
und Bodenfliesen (hell), oder PV C ausgestattet sind. Zusétzlich gelangen Siedurch eine Tr
zum Garten auf eine weiter e Uberdachte Terrasse.

Ein weiteres Augenmerk kann noch auf den sehr gepflegte Garten gelegt werden.

Zusatzlich befindet sich eine weitere Immobilie, ein Bungalow im hinteren Teil des Gartens.
Der Bungalow ist mit einer wertigen Einbaukliche ausgestattet, verfigt iber einen Wohn-
Essecke. Allerdingsist dieser nicht zu Wohnzwecken deklariert, sondern sieht nur die
Nutzung eines Gar tenhauses-Hobbyraum vor.

Hier ist ebenfalls eine Terrasse angeschlossen, welche mit gemauertem Kamin und

Uber dachung ausgestattet ist, sowie einem kleinen Gewachshaus, indem Sie lhr Gemiise fiir
den téglichen Bedarf anbauen kdnnen. Dahinter ist weiteres Gartenland vorhanden, so dass
super ein Nutz- und Kré&uter garten angelegt wer den kann.

I nsgesamt (iber zeugt diese Immobilie durch die groR3ziigige Wohnflache und der flexiblen
Wohnraumnutzung. Eine Garage mit elektr. Sektionaltor und Grube lasst TUftler-Herzen
hoher schlagen. Uber zeugen Sie sich von dem Charme dieser Immobilie und vereinbaren Sie
einen Termin. Wir freuen uns darauf, | hnen dieses Objekt personlich vor zustellen.
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Ausstattung und Details

+ Walmdach mit Gauben (mit Dammputz gedammt)

+ weilRe Kunststofffenster mit Doppelver glasung (innenliegenden Sprossen, teilweise mit

Sicher heitsglas)
+ Zimmertiren im Landhausstil, weilR aus Furnier
+ Fensterladen elektrisch im EG und OG (teilweise)

+ Heizung: Gas mit Buderuskessel 2006 er neuert, FuRbodenheizung, War mwasser speicher

+ EG an den Decken, teilweise Stuckleisten (Wohn- Esszimmer)
+ Balkendecken ausHolz EG, DG, teilweise

+ Oberboden EG: Laminat, PCV, Fliesen,

+ Oberbodden DG: Laminat

+ Oberbodden KG: Fliesen und PVC

+ Einbaukiche mit hochwertigen hellen Holzschr&nken und Granit Arbeitsflachen

ausgestattet, Balkendecke

+ Voliere- Vogehaus

+ KG Uberdachte Terrasse: Holztiber dachung mit Doppelstegplatten
+ wohnliche Nutzflache in einem grof3en Kellerraum mit

Tagedlicht (Raum 1)

+wohnliche Nutzflache in einem grof3en Kellerraum mit

Tagedlicht / Hobby- oder Bastelraum (Raum 2)

+ Garten mit Bachlauf angelegt

+ Freisitz (gepflastert)

+ 1 Garage mit elektrischem Sektionaltor (teilunterkellert, Grube)
Bungalow hinterer Grundsticksbereich:

- Gartenhaus nur als Nutzflache ausgewiesen, nicht als Wohnflache
- Einbaukiiche

- elektrischer Kamin

- FuBbodenheizung

- Terrasse mit Uberdachter Grillplatz mit gemauertem Kamin

- Gewéachshaus
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Alles zum Standort

Die hier angebotene Immobilie befindet sich in absolut ruhiger und bevor zugter Wohnlage
von Duisburg-Rumeln.

Alle Dinge des taglichen Bedarfs wie Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Kinder garten,
Grundschulen, sowie weiterfihrende Schulen liegen im direkten Umfeld.
Hervorragende Verkehrsanbindung an die BAB 57 und BAB 40 sowie der dffentlichen
Verkehrsmittel.

Fahrradtouren und Spaziergange rund um den Toepper see, Elfrather Seenplatte oder dem
Lauersforter Wald bilden einen hohen Freizeitwert. Auch der Tennisplatz liegt quasi direkt
vor der Tar.

Dieideale Lagefur Naturliebhaber, die eine gute Infrastruktur fiir den téaglichen Bedarf zu
schétzen wissen.
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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
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