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Bungalow de luxe exceptionnel dans un emplacement
de premier choix !

CODE DU BIEN: 25070017

‘ VON POLL

www.von-poll.com

PRIX D'ACHAT: 1.699.000 EUR * SURFACE HABITABLE: ca. 212 m? « PIECES: 5.5  SUPERFICIE DU
TERRAIN: 1.586 m?2
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En un coup d'cal

25070017 1.699.000 EUR
ca. 212 m2 Villa
55 K&ufer provision
4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
2 beurkundeten
2021 Kaufpreises
Excellent Etat
4 x surfacelibre, 1 x massif
Garage
ca. 37 m?

Terrasse, WC invités,
Piscine, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol Diagnostic

Electricité éner gétique

20.08.2035 28.60 kWh/m2a
A+

Chaleur géothermique
2019
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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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Une premiereimpression

Bienvenue dans cette propriété d'exception, alliant confort moderne et ar chitecture
remarquable. Cettevilla de style Bauhaus, quasi neuve (achevée en 2021), se situe dans une
impasse tranquille, en bordure deforét. Offrant environ 212 m2 de surface habitable sur un
terrain généreux d'environ 1 586 m2, cette propriété combine une construction robuste —
avec desmursen béton et en magonnerie desilicate de calcium d'une épaisseur de 36,5 a 54,5
cm, intégrésa un systeme d'isolation ther mique composite — a des technologies innovantes et
des prestations haut de gamme. Elle répond ainsi aux exigences de la norme KfW 40,
synonyme de classe éner gétique A+, pour une performance éner gétique optimale. L'allée
maj estueuse et |'entrée principale ménent au coaur delamaison : cuising, sallea manger et
salon s'integrent harmonieusement dans un vaste espace ouvert, évoquant un loft. La cuisine
design Thelen, équipée d'électroménager s haut de gamme, comprend un ilot central avec
plaque de cuisson a induction wok/teppanyaki, four, four vapeur, cave avin, réfrigérateur,
lave-vaisselle, deux éviers et une hotte aspirante performante. Le carrelage en gres cérame
de haute qualité, au format 80x80 cm, est posé uniformément al'intérieur comme a
I'extérieur, soulignant I"har monie des espaces. De grandes fenétres en aluminium de 3,20
meétres de haut, dotées d'uneisolation maximale, de vitrages de sécurité, de stores électriques
ou de voletsroulants en aluminium (isolés et commandés par Bluetooth), ainsi que des puits
delumiere, inondent la maison de lumiére naturelle. Les portesintérieures affleurantes
extra-hautes (a fermeture silencieuse) et la hauteur sous plafond impressionnante créent une
sensation d'espace unique. L a suite parentale dispose de placardsintégr és sur mesure et d'un
accésdirect au jardin. La salle de bains attenante est équipée derobinetterie Keuco, avec des
surfacesraffinées effet marbre, unedouche al'italienne, destoilettes, un bidet et une
baignoaireilot. L'espace de vie comprend au total 5 pieces et demie. Deux piéces
supplémentaires sont reliées par une porte coulissante et sont également accessibles

sépar ément depuisle couloir et le s§our. Une salle de bains pour lesinvités, avec douche a
I'italienne, est idéalement située a coté d'une chambre. Un placard sur mesure dansle
couloir offre un espace de rangement généreux. La propriété comprend une vaste terrasse

S étendant sur toute la largeur dela maison. Un éément remarquable est le revétement en
béton flottant qui court lelong du s§our. Trois stores extérieurs électriques, réglables
individuellement, permettent de moduler les espacesintérieursouverts selon les besoins,
offrant une protection contrele soleil et la pluie sur laterrasse. Vousy trouver ez amplement
d'espace pour aménager votre coin salon et votre salle a manger extérieure. Autre atout : la
piscine de 8,00 m x 4,00 m, équipée d'un systéme de chauffage, d'un contr6le automatique de
laqualité del'eau, d'un robot nettoyeur et d'une couverture, ainsi que d'une douche
extérieure et d'uneterrasse supplémentaire donnant sur laforét. Lejardin est équipéd'un
systeme d'arrosage et d'éclairage entierement automatiseé, d'une tondeuse robotisée et offre




de multiples possibilités d'aménagement. Une terrasse sépar ée surplombant les boisinvite a
la détente. Pour vos véhicules, un garage triple avec portes sectionnelles électriques et
rangementsintégrés, quatre places de parking extérieures et une allée privée fermée par un
portail menent au jardin. Ceci est particulierement pratique pour accéder au jardin avec
uneremorqueou pour garer desvéhicules supplémentaires. La buanderie est accessible
depuislegarage et le s§our. Un systéme de vidéosur veillance gar antit une sécurité optimale.
Une pompe a chaleur géother mique Buderus a haute per for mance éner gétique, associée a un
systeme derefroidissement par le sol, répond ala norme KfW 40 et assure un chauffage et
une climatisation durables danstoute la maison. Cette propriété incarne le summum du luxe
atousles niveaux — venez vous en convaincre lorsd'une visite privée.
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Détails des commodités

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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Tout sur I'emplacement

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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Plusd'infor mations

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist guiltig bis 20.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 28.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Strom.
Das Baujahr des ObjektsIt. Energieausweisist 2019.
Die Energieeffizienzklasseist A+.

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
Begriindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprfen, 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 Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach § 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. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, 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 Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Evelin Gill

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

Versla clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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