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Moderner Bauhausstil-Bungalow flr hochste
Anspriche in bester Lage!
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PREZZO D'ACQUISTO: 1.699.000 EUR < SUPERFICIE NETTA: ca. 212 m2 « VANI: 5.5 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 1.586 m2
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A colpo d'occhio

25070017 1.699.000 EUR
Villa

ca. 212 m? Kauferprovision

55 betragt 3,57 % (inkl.

4 MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

2021 Come nuovo

4 x superficie libera, massiccio

1 x Garage ca. 37 m?2

Terrazza, Bagni di
servizio, Piscina,
Giardino / uso
comune, Cucina
componibile
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Dati energetici

a pavimento Diagnosi energetica
ELECTRICITY 28.60 kWh/m2a
20.08.2035

A+
Calore geotermico 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

www.von-poll.com
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Una prima impressione

Herzlich willkommen bei einer einzigartigen Gelegenheit, die hdchsten Anspriiche an
modernes Wohnen in einer auRergewohnlichen Architektur vereint. Diese neuwertige
Villa im Bauhausstil wurde im Jahr 2021 fertiggestellt und befindet sich in einer ruhigen
Sackgassenlage direkt am Waldrand. Mit einer Wohnflache von ca. 212 m2 auf einem
grof3ztigigen Grundstiick von ca. 1.586 m2 vereint dieses Anwesen eine massive
Bauweise — inklusive teilweiser Beton- und KS-Mauerwerk mit 36,5 -54,5cm Starke im
Warmeverbundsystem — mit innovativer Technik und exklusiver Ausstattung. Somit
erlangt das Haus den Kfw-40-Standard als A-plus Haus mit hervorragenden
Energiewerten!!!

Die reprasentative Zuwegung und der imposante Hauseingang fuhren in das Herzstlck
der Immobilie: Kochen, Essen und Wohnen sind harmonisch in einem grof3zligigen Loft
ahnlichen Raumkonzept miteinander verbunden. Die Thelen-Design-Kilche, ausgestattet
mit hochwertigen Marken E-Graten, bietet eine Kochinsel mit Induktions-Wok-Tepanyiaki-
Kochfeld, Backofen, Dampfgarer, Weinkihlschrank, Kiihlschrank, Splilmaschine, zwei
Waschbecken sowie einen leistungsstarken Dunstabzug.

Die Bodenbelage aus hochwertigem Feinsteinzeug im 80x80 Format wurden innen wie
aul3en einheitlich verlegt und unterstreichen das homogene Erscheinungsbild.

Grol3e, 3,20 Meter hohe Alufenster in hochster Dammstufe mit Sicherheitsglas,
elektrischen Raffstores oder Alu-Rollladen (gedammt und via Bluetooth steuerbar), sowie
Oberlichtfenster durchfluten das gesamte Haus mit Licht. Uberhohe, flachbiindige
Innenttren (plan invasiv schlieRend) und beeindruckende Deckenhdhen schaffen ein
besonderes Raumgefunhl.

Der Masterschlafraum punktet mit maf3gefertigten Einbaukleiderschréanken und direktem

Zugang zum Garten. Das angrenzende Masterbad ist mit M6beln und Sanitarartikeln von
Keuco ausgestattet und verfigt Uber 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 Schiebetlr verbunden und dartber hinaus jeweils separat vom Flur bzw.
Wohnbereich zuganglich. Ein Géste-Bad mit ebenerdiger Dusche liegt praktischerweise
neben einem zusatzlichen Schlafzimmer. Ein maf3gefertigter Garderobeneinbauschrank
im Flurbereich sorgt flr Stauraum.




Das Grundstlck umfasst eine Uberdimensionale Terrasse lber die gesamte Hausbreite.
Ein besonderes Featur sind die schwebenden Betonelemente, entlang des
Wohnzimmers. Drei elektrisch betriebene Markisen sind einzeln steuerbar und fillen auf
Wunsch die offenen Innenfelder, um Ihnen Sonnen- und Regenschutz auf der Terrasse
zu geben. Hier finden Sie Platz Ihre Lounge-Sitz-Garnitur und lhren Outdoor Essbereich
zu gestalten. Noch ein Highlight ist der 8,00 x 4,00m grof3e Pool mit Poolheizung,
Wasserqualitadtsautomatik, Poolroboter und Abdeckplane), Au3endusche sowie eine
weitere Terrasse am Waldrand. Der Garten ist mit einem vollautomatischen
Bewdsserungs- und Beleuchtungssystem, sowie mit einem Rasenroboter ausgestattet
und bietet vielseitige Nutzungsmdoglichkeiten. Eine separate Waldterrasse ladt zum
Verweilen ein.

Fur Ihren Fuhrpark stehen eine 3-Fachgarage mit elektrischen Sektionaltoren und
Einbauschranken, vier Auf3enstellplatze, und eine Torzufahrt zum Garten zur Verfligung.
Besonders 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. Hochster Sicherheitsstandard wird durch ein Videolberwachungssystem
gewahrleistet.

Eine energieeffiziente Buderus Geo-Thermie Warmepumpe mit Bodenkihlung entspricht
dem KfW 40-Standard und garantiert nachhaltige Heiz- und Kihltechnik mittels
FulRbodenheizung im gesamten Haus.

Dieses Anwesen reprasentiert Luxus hochsten Wohnanspruchs auf allen Ebenen —
lassen Sie sich bei einer personlichen Besichtigung davon tberzeugen.
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Dettagli dei servizi

Das Haus ist neuwertig aus dem Baujahr 2021.

Mauerwerk Beton und KS-Stein in 36,5 und 54,5 er Starke im Warmeverbundsysstem
Thelen-Design-Kiiche mit hochwertigen Geraten

Bodenbelage 80x80 Feinsteinzeug fur innen und aul3en
Alu-Schiebefenster-Anlage in UbergréRe/Hohe mit Raffstores oder Alu-Rolladen
gedammt, in minimal Frame Ausfuhrung, Gber Bluetooth steuerbar

Alle restlichen Fenster sind ebenfalls aus Aluminium.

Alle Fenster 3-fach Verglasung, Sicherheitsglas.

Uberhoche flachbundige Zimmertiren, plan invarsiv

3 elektr. betriebene Markisen

Poolheizung tber Solarthermie, autom. Poolsteuerung,
Poolroboter,Outdoordusche, autom. Bewasserungs- und Beleuchtungssystem,
Rasenrobotor, Videoliberwachungssystem,

Buderus Geo-Thermie Warmepumpe mit Bodenkuhlung

2. Waldterrasse

3-Fachgarage, 4 Stellplatze, Gartenzufahrt mit Tor

Diverse Einbauschranke
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Tutto sulla posizione

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 griinen Stadtteile von Duisburg.

Direkt zwischen der idyllischen und sehr charmanten Kleinstadt Moers und der "Samt
und Seide"- Stadt Krefeld geniel3t man hier in Duisburg-Rumeln die Vorziige einer
Grol3stadt und ist trotzdem mitten in der Natur.

Die unmittelbare Nahe zu diversen Seen (Toppersee und Elfrather See etc. mit div.
Wassersportmoglichkeiten) macht das Leben hier sehr angenehm. Alle Dinge des
taglichen Bedarfs, hochwertige Supermaérkte, Bioladen und ganz charmante Hofladen
finden Sie vor.

Verkehrstechnisch gesehen bleiben keine Wiinsche 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
Dusseldorf.

Zahlreiche Kindergarten und Schulen sorgen daftir, dass auch die Kleinsten gut
aufgehoben sind.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 28.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2019.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Evelin Gill

Neustralle 34, 47441 Moers
Tel.: +49 2841 -8815850
E-Mail: moers@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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