Duisburg / GroRenbaum

Freistehendes EFH mit PV, Speicher, Wallbox, Sauna
& Schwimmspa auf tollem Grundstick in
Grol3enbaum

CODE DU BIEN: 26080026

www.von-poll.com

PRIX D'ACHAT: 799.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 130,22 m2 « PIECES: 5 « SUPERFICIE DU
TERRAIN: 677 m?
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En un coup d'aal

26080026 799.000 EUR

ca. 130,22 mz Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision betragt

5 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

4 Kaufpreises

3 M oder nisé

1955 massif

3 xsurfacelibre, 1 x

Garage ca. 162 m?

Terrasse, Piscine, Sauna,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée, Bloc-
cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Diagnostic éner gétique
Gaz
30.07.2036 97.80 kWh/m2a

C

1955
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Lapropriété

|
Ihre Immobilienspezialisten in Duisburg und Umgebung.
Fur Sie in den besten Lagen.

- Professionelle Marktpreiseinschatzung Ihrer Immobilie
(personlich, kostenlos & unverbindlich)

Unterstiitzung bei der Beschaffung aller verkaufsnotwendigen Unterlagen
Hochwertige Immobilienfotos, Drohnenaufnahmen und Videos

Digitales, Kl-gestltztes Home Staging und 3D-Rundgénge

Alle Interessenten werden bei Anfrage einer Immobilie auf Bonitat gepriift

Mit Erfahrung, Expertise und genauer Marktkenntnis in Duisburg zum Verkaufserfolg

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

.von-poll.com/duisburg
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Lapropriété

N POLL .

Sie méchten den Wert Ihrer Immabilie wissen
oder diese verkaufen?

Fir einen ersten Eindruck vcm.@zu erwartenden
Verkaufspreis nutzen Sie germne unsere
Online-Immobilienbewertung unter
www.von-poll.com und lassen Sie den aktuellen
Marktwert lhrer Immobilie 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
Immaobilie ein und lassen Sie Ihre

#8 Hier gelangen Sie direkt zu
unserer Online-
8 | mmobilienbewertung.

www.von-p
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung ‘
gelost. e

& e >y berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget o [ ]
berechnen und die passende | | By

Finanzierungsldsung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren
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Plans d'étage

Garage
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Schlaf-
bereich

Flur Bad

Flur l




DF

Flur F!

Abstellflache

Schlafzimmer




Heizung

Ce plan n'est pas a I'échelle. Les documents nous ont été remis par le client. Pour cette raison, nous ne
pouvons pas garantir I'exactitude des informations.
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Une premiereimpression

Einziehen. Abschalten. Genief3en —Moder nisiertes Zuhause mit privater Wellnessoase
Dieses freistehende Einfamilienhaus ver bindet umfangreiche ener getische

M oder nisier ungen, moder ne Haustechnik und ein aufRergewohnlich hoher Freizeit- und
Wellnesswert. Auf rund 130 m2 Wohnflache sowie zusatzlichen Flachen im ausgebauten
Keller und Spitzboden erwartet Sie ein Zuhause, in das Sie dir ekt einziehen und sich vom
ersten Tag an wohlfahlen kénnen.

Auf dem ca. 677 m2 grof3en Grundsttick wurde tber viele Jahre kontinuierlich investiert,
moder nisiert und ener getisch optimiert. Das Ergebnisist ein gepflegtes Gesamtpaket mit der
Energieeffizienzklasse C, das klassische Wohnqualitat mit zeitgemaler Energietechnik
verbindet.

Ein wesentlicher Schwer punkt der Moder nisierungen lag auf der Gebaudehiille. Bereits
2017 wur de das Dach gedammt, ebenfalls 2015 wurde der Keller von aul3en ausgegr aben,
isoliert und warmegedammt. 2023 folgte die Da@mmung des gesamten Hauses.
Kunststofffenster mit Doppelisolier ver glasung er ganzen das ener getische K onzept.

Auch bel der Energiever sorgung wurde konsequent in die Zukunft investiert. Seit 2025
verflgt die Immobilie Gber eineleistungsstar ke Photovoltaikanlage mit 11,04 kWp, einen
9,6-kWh-Stromspeicher sowie eine Wallbox fur das L aden eines Elektrofahr zeugs. Hinzu
kommen Solarthermie zur War mwasser unter stiitzung sowie zwei Balkonkr aftwerke. Die
Elektroinstallation wurde seit 2015 fortlaufend erneuert, zuletzt 2026.

L ediglich die vorhandene Gasheizung wur de bislang bewusst nicht gegen eine War mepumpe
ausgetauscht, da sieweiterhin sehr gute Werte liefert.

M odernisiert statt renovierungsbedirftig

Auch im Inneren wurde das Haus kontinuierlich weiterentwickelt. 2015 wurde das
Badezimmer im Erdgeschoss einschlief3lich der Leitungen erneuert, 2020 folgte das
Badezimmer im Ober geschoss — ebenfallsinklusive der Leitungen. Die moderne
Einbauklche stammt aus dem Jahr 2016 und ist bereitsim Kaufpreis enthalten.

Durch die 2020 errichteten Gauben im Ober geschoss wur de eine deutlich verbesserte
Raumnutzung geschaffen. Ein Kamin aus dem Jahr 2004 sor gt insbesonderein der kiihleren
Jahreszeit fur eine behagliche Atmosphare.

Zusatzliche M dglichkeiten bietet der ausgebaute Keller. Hier wartet ein ganz besonder er
Ruckzugsort: Eine hochwertige Sauna, eine Whirlpoolwanne und eine separ ate Toilette
machen diese Ebene zum privaten Wellnessber eich im eigenen Zuhause. Auch der
ausgebaute Spitzboden erweitert das vorhandene Platzangebot Uber die eigentliche
Wohnflache hinaus.

Ein Garten, der sich wie Urlaub anfuhlt

Spétestens beim Schritt in den Garten wird deutlich, dass dieses Haus nicht nur zum
Wohnen, sondern vor allem auch zum L eben, Entspannen und Genief3en geschaffen wurde.




Der aufwendig und liebevoll angelegte Garten bildet eine private Oase rund um das Haus.
Herzstlick ist das bereits 2018 installierte grof3e SchwimmSpa —ideal fur eine erfrischende
Auszeit, sportliche Bewegung im Wasser oder entspannte Stunden nach einem langen Tag.
Die 2024 errichtete Pergola mit Terrasse schafft einen geschiitzten Platz fir lange

Sommer abende. Ein zusatzlicher Outdoorgrillbereich mit eigener Terrasse bietet den
perfekten Rahmen fir gemeinsame Abende mit Familie und Freunden. Der 2012 errichtete
Winter garten mit elektrischer Beschattung verléngert die Gartensaison und schafft einen
wunder baren Uber gang zwischen Innen- und AuRenbereich.

Der bereits 2015 neu gestaltete Vorgarten mit Pflasterflachen und Beeten rundet das
gepflegte Erscheinungsbild des Grundstiicks ab.

Komfort und Sicherheit inklusive

Zur Immobilie gehtren auRerdem eine grof3e gemauerte Garage sowie drei weitere
Stellplétze. Eine Ring-Alarmanlage inklusive Glasbruchschutz sorgt fur zusatzliche

Sicher heit.

Einziehen & das L eben geniefden

Dieses Hausrichtet sich an Kaufer, die nicht erst jahrelang sanieren, umbauen und einen
Garten neu gestalten mochten.




CODE DU BIEN: 26080026 - 47269 Duisburg / GroBenbaum

Détails des commodités

Freistehendes Einfamilienhaus

ca. 130 m2 Wohnflache

ca. 162 m2 Nutzflache zusatzlich

Zusétzlich ausgebauter Keller und Spitzboden

ca. 677 m2 Grundstiick

Grol3e gemauerte Garage + 3 Stellplatze

Sofort bezugsfrei

Energieeffizienzklasse C

Umfangreich energetisch und technisch modernisiert
Einziehen und direkt wohlfiihlen

Energetik & Haustechnik:

2023: gesamtes Haus gedammt

2017: Dach gedammt

2015: Keller von auf3en ausgegraben, isoliert und war megedammt
2025: Photovoltaikanlage mit 11,02 kWp

2025: Stromspeicher mit 9,6 kWh

2025: Wallbox

Solarthermie zur Warmwasser unter stiitzung

Zuséatzlich 2 Balkonkraftwerke

Elektroinstallation seit 2015 fortlaufend erneuert, zuletzt 2026
Kunststofffenster mit Doppelisolier verglasung

Vorhandene Gasheizung liefert weiterhin sehr gute Werte
Gute Voraussetzungen fur eine spatere Umstellung auf War mepumpe
Wohnen & M odernisierungen:

2004: Kamin

2012: Wintergarten mit elektrischer Beschattung

2015: Badezimmer im Erdgeschossinkl. Leitungen erneuert
2016: moder ne Einbaukliche

2020: Badezimmer im Obergeschossinkl. Leitungen erneuert
2020: Gauben im Ober geschoss

Einbaukicheim Kaufpreis enthalten

Elektronisch geregelter Rickstauautomat von KESSEL
Abwasser rohre vollstandig er neuert

Wellness & Entspannung:

Eigener Wellnesshereich im Keller

Hochwertige Sauna

Whirlpoolwanne




Separate Toiletteim Keller

Grof3es Schwimm-Spaim Garten

Schwimm-Spa und Saunaim Kaufpreisenthalten

Kamin flr gematliche Abende

Wintergarten als ganzjahriger Ruckzugsort

Garten & Outdoor-Living

Traumhaft und hochwertig angelegter Garten

2024: Pergola mit Terrasse

Separater Outdoorgrillbereich mit Terrasse

2018: GrofRes Schwimm-Spa

Automatische Gartenbewésser ung seit 2020

Rasenroboter seit 2020

2015: Vorgarten mit Pflaster flachen und Beeten neu gestaltet
Verschiedene Bereiche zum Entspannen, Essen und Genief3en
Sicherheit & Komfort:

Ring-Alarmanlage

I nklusive Glasbruchschutz

2025 Abus mechanische Absicherung von Fenstern und Turen unter Einbeziehung der
Polizei Einbruchspravention

Grof3e gemauerte Garage

Drei zusatzliche Stellplétze

Viele hochwertige Ausstattungsbestandteile bereitsinklusive
Die Highlights auf einen Blick

Umfassend modernisiert statt sanierungsbedirftig
Energieeffizienzklasse C

PV-Anlage + Speicher + Wallbox + Solarthermie
Grof3zugiges 677-m2-Grundstiick

Privater Wellnessbereich mit Sauna & Whirlpoolwanne
Schwimm-Spaim Garten

Wintergarten, Pergola & Outdoorgrillbereich

Klche, Sauna und Schwimm-Spainklusive

Sofort bezugsfrei

Einziehen, entspannen und geniel3en
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Tout sur |'emplacement

Die Immobilie befindet sich in Duisburg-Grofienbaum, einer der gefragten Wohnlagen im
Duisburger Stiden. Das gewachsene, tberwiegend von Ein- und Zweifamilienhausern
gepragte Umfeld verbindet ruhiges und familienfreundliches Wohnen mit einer
ausgezeichneten Infrastruktur. Gerade die Kombination aus naturnahem Wohnumfeld,
kurzen Wegen im Alltag und der schnellen Erreichbarkeit Diisseldorfs macht den Standort
besonder s attraktiv.

Einkaufsmoglichkeiten fir den téaglichen Bedarf, Super markte, Backereien, Apotheken,
Arzteund weitere Dienstleister befinden sich in GrofRenbaum und den angrenzenden
Stadtteilen. Auch die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die nahegelegenen
Autobahnen A59, A524 und A3 sind sowohl die Duisburger Innenstadt als auch Diisseldor f
und die umliegenden Stadte der Rhein-Ruhr-Region schnell erreichbar. Der S-Bahnhof
Duisburg-GrolRenbaum bietet zudem eine komfortable Alternative zum Auto und eine
direkte Verbindung in Richtung Duisburg, dem Dusseldorfer Flughafen und Dusseldorf.

Fur Familien bietet die Lage ein besonder s attraktives Umfeld. Kindergarten,
Kindertagesstatten sowie ver schiedene Grund- und weiter fiihrende Schulen befinden sich im
Duisburger Stiden und sind auf kurzen Wegen erreichbar. Hervor zuheben ist zudem die
N&he zu renommierten internationalen Bildungseinrichtungen: Die St. George's— The
British International School Duisburg-Duisseldorf ist ebenso gut erreichbar wiedie
International School of Dusseldorf (I1SD) in Diisseldor f-K aiser swerth. Damit eignet sich die
Lage auch hervorragend fir international orientierte Familien und Berufspendler in
Richtung Dusseldorf.

Ein besonderer Freizeitwert ergibt sich durch die Nahe zur Duisburger Sechs-Seen-Platte.
Das weitlaufige Wald- und Seengebiet zahlt zu den beliebtesten Naherholungsgebieten der
Region und bietet vielfaltige M 6glichkeiten zum Spazier engehen, Joggen, Radfahren,
Schwimmen und fur Wassersport. Zahlreiche weitere Griin- und Freizeitflachen im
Duisburger Stiden unterstreichen den hohen Erholungswert der L age.

Auch Dusseldor f-K aiserswerth, der Disseldorfer Flughafen und die Disseldorfer Innenstadt
sind gut erreichbar. Dadurch verbindet der Standort die Vorteile eines entspannten
Wohnensim grinen Duisburger Siiden mit der unmittelbaren Nahe zur Landeshauptstadt.
Duisburg-GrofRenbaum bietet damit eine Gber zeugende K ombination aus hoher
Wohnqualitét, hervorragender Infrastruktur, familienfreundlichem Umfeld,

inter nationalem Bildungsangebot und naturnaher Freizeitgestaltung —ein Standort, an dem
sich Alltag, Familie, Beruf und Erholung ideal miteinander verbinden lassen.
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Plusd'infor mations

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen 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
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, 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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

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

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Gerd Pauls

Mindelheimer Straf3e 55, 47259 Duisburg
Tel.: +49 203 - 36398930
E-Mail: duisburg@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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