Duisburg

Lichtdurchflutete Villa mit Garten, Poolhaus und
exklusivem Wohngefuhl

Codice oggetto: 26088011
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PREZZO D'ACQUISTO: 1.575.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 363 m2 « VANI: 6 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.000 m?
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A colpo d'occhio

2608801
ca. 363 m?
a due falde
6

4

2

1958

4 x superficie libera,
2 x Garage

1.575.000 EUR
Villa

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2020

Come nuovo

massiccio

ca. 270 m?

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

a pavimento Attestato
Prestazione
Gas Energetica
2
06.04.2036 129.80 kWh/m?a
D
2020
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Planimetrie

Garage 2
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Una prima impressione

Diese exklusive Villa vereint moderne Architektur und hochwertige Ausstattung auf
eindrucksvolle Weise. Mit einer groBzligigen Wohnflache von ca. 363 m? auf einem
ca. 1.000 m? groBen Grundstlick bietet dieses familienfreundliche Haus ideale
Voraussetzungen fur anspruchsvolles Wohnen. Das im Jahr 1958 urspriinglich
erbaute und 2020 vollstandig modernisierte und fertiggestellte Gebaude prasentiert
sich in neuwertigem Zustand und Uberzeugt durch zahlreiche, ausgewahlte
Ausstattungsdetails.

Der reprasentative Eingangsbereich im Erdgeschoss flhrt in das offen gestaltete
Wohnkonzept. Hier verbinden sich ein einladendes Wohnzimmer, ein Essbereich
sowie eine offene, hochwertig ausgestattete Kiichenlandschaft nahtlos
miteinander. Die Warendorf-Einbaukuliche verfugt Uber Echtmarmor-Arbeitsplatten
und ist mit einer umfassenden Auswahl an elektrischen Markengeraten
ausgestattet. Der zentrale Kamin sorgt, insbesondere nach der Erneuerung der
Kaminkassette im Jahr 2024, fiir eine angenehme Atmosphare im Wohn- und
Essbereich. GroBformatige, bodentiefe Fenster durchfluten diesen Bereich mit
Tageslicht und ermdglichen einen direkten Zugang auf die groBzligige, sich Uber
die gesamte Hausbreite erstreckende Terrasse mit einer Tiefe von ca. 5 Metern.

Im Obergeschoss erwarten Sie ein Hauptschlafzimmer, ein separates
Ankleidezimmer sowie Kinderzimmer. Alle Wohnraume wurden mit Q3-Putz und
Malervlies ausgestattet und verfligen Uber eine vollstandige Klimatisierung. Das
moderne Badezimmer bietet eine groBflachige Regendusche und eine hochwertige
Sanitarausstattung, wodurch besondere Wohnqualitat entsteht.

Das Dachgeschoss wurde vollstandig erneuert, einschlieBlich des kompletten
Rickbaus des alten Daches sowie dem Neuaufbau eines Satteldachs mit
umfassender Dammung. Zwei groBzligige, giebelseitige Fensterfronten sorgen fir
ein helles und freundliches Ambiente. Ursprlinglich als Elternschlafzimmer mit Bad

vorgesehen, wurde das Dachgeschoss flexibel als Trainings-, Arbeits- und




Gastezimmer weiterentwickelt. Das vollstandig ausgebaute Elternbad steht hier zur

Verfugung. Hochwertiger Q3-Wandputz, Malervlies und eine FuBbodenheizung
unterstreichen die Ausstattungsqualitat, die vollstandige Klimatisierung sorgt zu
jeder Jahreszeit fur ein angenehmes Raumklima.

Im Kellergeschoss finden sich eine Waschkiiche, ein separates Bligelzimmer, ein
Heizungs- sowie Technikraum. Der Zugang zum ehemaligen unterirdischen Pool ist
versiegelt und verschlossen.

Modernste Haustechnik ist durch das umfangreiche Busch-Jaeger-Bus-System
gegeben. Hierliber lassen sich Beleuchtung, Jalousien und die Heizungsanlage
steuern. Die moderne Gastherme inklusive Solaranlage unterstitzt die
Warmwasserbereitung. In samtlichen Wohnbereichen — mit Ausnahme des Kellers -
wurde eine FuBbodenheizung installiert, ebenso eine vollstandige Klimatisierung.
Auch auBen prasentiert sich die Immobilie durchdacht: Im Jahr 2021 wurden
samtliche Entwasserungsleitungen erneuert und die Wege und Hofflachen neu
gepflastert. Das Grundstilick verfligt Uber ein elektrisches Zufahrtstor, das per Funk
oder Telefon bedient werden kann, sowie ein umfassendes
Kameralberwachungssystem mit drei AuBenkameras. Ein hochwertig errichtetes
Poolhaus mit groBzligiger Faltschiebe-Fensteranlage, vorbereitetem Saunabereich
und installierten Duschen erweitert die Nutzungsmadglichkeiten um Wellness- und

Freizeitbereiche.
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Dettagli dei servizi

Dachgeschoss

« Vollstandiger Rickbau des alten Daches bis auf die Betondecke

» Neuaufbau eines Satteldachs inkl. vollstandiger Dammung

» GroRzlgige, giebelseitige Fensterfronten auf beiden Seiten

o Urspriinglich geplant als Elternschlafzimmer mit Bad

» Elternbad vollstandig realisiert

» Schlafbereich spater umgenutzt als Trainings-, Arbeits- und Gastezimmer
e Hochwertiger Q3-Wandputz mit Malervlies

e FuBbodenheizung

» Vollstandige Klimatisierung

Obergeschoss

o Kinderzimmer

» Schlafzimmer

e Separates Ankleidezimmer

» Modernes Badezimmer mit:

o GroBzugiger Regendusche

o0 Hochwertiger Sanitarausstattung

e Q3-Putz mit Malervlies in allen R&umen
e FuBbodenheizung

e Klimatisierte Wohnraume

Erdgeschoss

e Reprasentativer Eingangsbereich und Vorflur
o Offenes Wohnkonzept mit:

o Wohnzimmer

o Esszimmer




o Offener Kiichenlandschaft

» Hochwertiger Kamin zentral im Wohn-/Essbereich
(Kaminkassette erneuert im Jahr 2024)

o Warendorf-Einbauklche mit:

o Echtmarmor-Arbeitsplatten

o Vollausstattung an elektrischen Markengeraten
» GroBformatige, bodentiefe Fenster

 Direkter Zugang zur:

o Terrasse Uber die gesamte Hausbreite

o Ca. 5 Meter Terrassentiefe

e Q3-Putz mit Malervlies

e FuBbodenheizung

e Klimatisierung

Kellergeschoss

» Waschkiche

» Separates Bugelzimmer

e Heizungsraum

e Technikraum

» Verschlossener und versiegelter Zugang zum ehemaligen unterirdischen Pool

» Keine FuBbodenheizung im Kellergeschoss

Fenster, Fassade & Baukonstruktion

« Einbau neuer, bodentiefer Fenster nach Offnung der Fensterdurchfiihrungen
« Dreifachverglaste Fenster von Schiico

0 AuBen: Anthrazit

o Innen: WeiB

o Warmedammverbundsystem (WDVS):

0 14 cm Dammung

o Feinspachtelung

o WeiBer Oberanstrich

Haustechnik & Energie
» Komplette Bus-Technik von Busch-Jaeger

o Steuerung von:




fl Beleuchtung

f Jalousien

Heizungsanlage

o Austausch der Heizungsanlage:

o0 Moderne Gastherme

o Erganzt durch Solaranlage zur Warmwasserunterstitzung
» FuBbodenheizung im gesamten Haus (auBer Keller)

« Vollstandige Klimatisierung aller Wohnraume

Boden- und Innenausstattung

» Hochwertige Bodenbelage:

o Echtholzparkett

o ltalienische Bodenfliesen im Format 120 cm x 120 cm

e Einheitlicher Q3-Putz mit Malervlies in samtlichen Wohnradumen
AuBenanlagen & Grundstiick (2021)

o Komplette Erneuerung der Entwasserungsleitungen

» Neuverpflasterung samtlicher Wege und Hofflachen

» Rigolen-System auf dem Grundstuck:

o Poolhausbereich und ca. halber Garten abwassergeblihrenbefreit
« Elektrisches Zufahrtstor:

o Offnung per Funk oder Telefon

o Kameralberwachung:

o Drei AuBenkameras

Poolhaus (Baujahr 2021)

» Hochwertig errichtetes Poolhaus mit Satteldach

e FuBbodenheizung

e Feinputzfassade

» GroBzlgige Faltschiebe-Faltfensteranlage an der Front
o Dreifachverglasung

o Ebenfalls Schiico

» Vorbereiteter Saunabereich:

o Elektroleitungen bereits verlegt

o Duschen vollstandig installiert

o Multifunktional nutzbar (Wellness, Gaste, Freizeit)
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Tutto sulla posizione

Das Dellviertel ist ideal fur GroBstadtliebhaber. Es grenzt stidlich an die Altstadt und
ist nicht zuletzt durch den in der Mitte des Viertels gelegenen sechseckigen
Dellplatz mit seinen Kneipen und Kultureinrichtungen heiB begehrt. Viele der
spatklassizistischen Hauser des Dellviertels wurden im zweiten Weltkrieg vollig
zerstort und durch Neubauten ersetzt. In Randlage finden sich jedoch auch
schmucke Altbauten, die StraBen sind relativ verwinkelt unbedingt die Innenhofe

grun.

Im Stadtteil selbst gibt es mehrere Kindergarten, Grundschulen, eine Gesamtschule
und zwei Gymnasien. Besorgungen flr den taglichen Bedarf konnen im Viertel
getatigt werden. Fur den GroBeinkauf muss man allerdings einen der benachbarten
Stadtteile aufsuchen, was wegen der zentralen Lage und hervorragenden
Verkehrsanbindung unkompliziert ist. Im Osten des Viertels befindet sich der
Hauptbahnhof Duisburgs und parallel zu den Gleisen verlauft die Autobahn A 59.

Von hier ist es nicht weit zum Dusseldorfer Flughafen.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht 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:

Stefan D'heur

Strippchens Hof 2, 45479 Milheim an der Ruhr
Tel.: +49 208 - 46931790

E-Mail: muelheim@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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