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Numa vista ger al

26088011

ca. 363 m?
Telhado de sela
6

4

2

1958

4 x Lugar de
estacionamento ao ar
livre, 2 x Garagem

1.575.000 EUR

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

2020

Sélido
ca. 270 m?2

Terraco, WC de
héspedes, Lareira,
Jardim / uso
partilhado, Cozinha
embutida, Varanda
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Dados ener géticos
Aquecimento por ch&o Consumo ener gético
radiante final
Gas 129.80 kWh/m?2a
06.04.2036
D
2020
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Plantas dos pisos

Garage 2

Garage
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Uma primeira impressao

Diese exklusive Villa vereint moderne Architektur und hochwertige Ausstattung auf
eindrucksvolle Weise. Mit einer grof3ziigigen Wohnflache von ca. 363 m2 auf einem ca. 1.000
m2 grof3en Grundstiick bietet dieses familienfreundliche Haus ideale Voraussetzungen fur
anspruchsvolles Wohnen. Dasim Jahr 1958 ur springlich erbaute und 2020 vollstéandig
modernisierte und fertiggestellte Gebaude préasentiert sich in neuwertigem Zustand und
Uberzeugt durch zahlreiche, ausgewahlte Ausstattungsdetails.

Der reprasentative Eingangsbereich im Erdgeschoss fiihrt in das offen gestaltete
Wohnkonzept. Hier verbinden sich ein einladendes Wohnzimmer, ein Essbereich sowie eine
offene, hochwertig ausgestattete K lichenlandschaft nahtlos miteinander. Die Warendorf-
Einbaukiche verfligt Uber Echtmarmor-Arbeitsplatten und ist mit einer umfassenden
Auswahl an elektrischen M arkenger aten ausgestattet. Der zentrale Kamin sorgt,
insbesonder e nach der Erneuerung der Kaminkassetteim Jahr 2024, fir eine angenehme
Atmosphéareim Wohn- und Essbereich. Grof3formatige, bodentiefe Fenster durchfluten
diesen Bereich mit Tageslicht und ermdglichen einen direkten Zugang auf die grof3ziigige,
sich Uber die gesamte Hausbreite erstreckende Terrasse mit einer Tiefevon ca. 5 Metern.
Im Ober geschoss erwarten Sie ein Hauptschlafzimmer, ein separates Ankleidezimmer sowie
Kinderzimmer. Alle Wohnraume wurden mit Q3-Putz und Malervlies ausgestattet und
verfligen Uber einevollstandige Klimatisierung. Das moder ne Badezimmer bietet eine
grof3flachige Regendusche und eine hochwertige Sanitar ausstattung, wodur ch besondere
Wohnqualitat entsteht.

Das Dachgeschoss wur de vollstandig erneuert, einschliefdlich des kompletten Rickbaus des
alten Daches sowie dem Neuaufbau eines Satteldachs mit umfassender Da&mmung. Zwei
grof3zugige, giebelseitige Fenster fronten sorgen fir ein hellesund freundliches Ambiente.
Urspringlich als Elternschlafziimmer mit Bad vor gesehen, wur de das Dachgeschoss flexibel
als Trainings-, Arbeits- und Gastezimmer weiterentwickelt. Das vollstandig ausgebaute
Elternbad steht hier zur Verfligung. Hochwertiger Q3-Wandputz, Malervliesund eine
FuBbodenheizung unterstreichen die Ausstattungsqualitét, die vollstandige Klimatisierung
sorgt zu jeder Jahreszeit fur ein angenehmes Raumklima.

Im Kellergeschoss finden sich eine Waschkiiche, ein separ ates Bligelzimmer, ein Heizungs-
sowie Technikraum. Der Zugang zum ehemaligen unterirdischen Pool ist versiegelt und
ver schlossen.

M oder nste Haustechnik ist durch das umfangreiche Busch-Jaeger -Bus-System gegeben.
Hiertber lassen sich Beleuchtung, Jalousien und die Heizungsanlage steuern. Die moder ne
Gastherme inklusive Solar anlage unter stiitzt die War mwasser ber eitung. In sémtlichen
Wohnbereichen —mit Ausnahme des K ellers—wurde eine Ful3bodenheizung installiert,
ebenso eine vollstandige Klimatisierung.

Auch aul3en préasentiert sich die Immabilie durchdacht: Im Jahr 2021 wurden samtliche




Entwasser ungsleitungen erneuert und die Wege und Hofflachen neu gepflastert. Das
Grundstiick verfligt Uber ein elektrisches Zufahrtstor, das per Funk oder Telefon bedient
werden kann, sowie ein umfassendes K amer aliber wachungssystem mit drei Auf3enkamer as.
Ein hochwertig errichtetes Poolhaus mit grof3ziigiger Faltschiebe-Fensteranlage,

vor bereitetem Saunabereich und installierten Duschen erweitert die Nutzungsmaoglichkeiten
um Wellness- und Freizeitber eiche.
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Detalhes do equipamento

Dachgeschoss

« Vollstéandiger Rickbau des alten Daches bis auf die Betondecke

* Neuaufbau eines Satteldachsinkl. vollstandiger D&mmung

» Grol3ziigige, giebelseitige Fensterfronten auf beiden Seiten

 Urgpringlich geplant als Elternschlafzimmer mit Bad

* Elternbad vollstandig realisiert

« Schlafbereich spater umgenutzt als Trainings-, Arbeits- und Gasteziimmer
» Hochwertiger Q3-Wandputz mit Malervlies

 FuBbodenheizung

* Vollstandige Klimatisierung

Ober geschoss

» Kinderzimmer

 Schlafzimmer

* Separ ates Ankleidezimmer

» Modernes Badezimmer mit:

o Grof3zugiger Regendusche

o0 Hochwertiger Sanitarausstattung

* Q3-Putz mit Malervliesin allen Raumen
 FuBbodenheizung

 Klimatisierte Wohnraume

Erdgeschoss

 Reprasentativer Eingangsbereich und Vorflur
 Offenes Wohnkonzept mit:

o Wohnzimmer

0 Esszimmer

o Offener Klchenlandschaft

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

» War endorf-Einbaukiiche mit:

o Echtmarmor-Arbeitsplatten

o Vollausstattung an elektrischen M arkenger aten
 Grolformatige, bodentiefe Fenster

* Direkter Zugang zur:

o Terrasse Uber die gesamte Hausbreite

o0 Ca. 5 Meter Terrassentiefe




e Q3-Putz mit Malervlies
 FuBbodenheizung
 Klimatisierung

K ellergeschoss

» Waschktiche

* Separ ates Bligelzimmer

* Heizungsraum

e Technikraum

* Verschlossener und versiegelter Zugang zum ehemaligen unterirdischen Pool
» Keine FuRbodenheizung im K eller geschoss

Fenster, Fassade & Baukonstruktion

« Einbau neuer, bodentiefer Fenster nach Offnung der Fenster dur chfiihrungen
* Dreifachver glaste Fenster von Schiico

0 AuBRen: Anthrazit

o lnnen: Weil3

» Warmedammver bundsystem (WDVS):

0 14 cm Dammung

o Feinspachtelung

0 WeilRer Oberanstrich

Haustechnik & Energie

» Komplette Bus-Technik von Busch-Jaeger

0 Steuerung von:

? Beleuchtung

? Jalousien

? Heizungsanlage

» Austausch der Heizungsanlage:

0 Moderne Gastherme

0 Erganzt durch Solaranlage zur War mwasser unter stiitzung
 FuRBbodenheizung im gesamten Haus (aul3er Keller)
« Vollstandige Klimatisierung aller Wohnraume

Boden- und I nnenausstattung

» Hochwertige Bodenbelége:

o Echtholzparkett

o Italienische Bodenfliesen im Format 120 cm x 120 cm

e Einheitlicher Q3-Putz mit Malervliesin samtlichen Wohnraumen
AuRenanlagen & Grundstiick (2021)

» Komplette Erneuerung der Entwasser ungsleitungen

* Neuver pflasterung samtlicher Wege und Hofflachen

* Rigolen-System auf dem Grundstiick:

0 Poolhausbereich und ca. halber Garten abwasser gebtihrenbefr eit
* Elektrisches Zufahrtstor:

o Offnung per Funk oder Telefon

» Kamer aliberwachung:




o Drei AuRenkameras

Poolhaus (Baujahr 2021)

» Hochwertig errichtetes Poolhaus mit Satteldach
 FuBbodenheizung

* Feinputzfassade

 Grol3zligige Faltschiebe-Faltfensteranlage an der Front
o Dreifachverglasung

o Ebenfalls Schiico

 Vorbereiteter Saunabereich:

o Elektroleitungen bereits verlegt

o Duschen vollstéandig installiert

e Multifunktional nutzbar (Wellness, Gaste, Freizeit)
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Tudo sobrealocalizacao

Das Dellviertel ist ideal flir GroRRstadtliebhaber. Esgrenzt siidlich an die Altstadt und ist
nicht zuletzt durch den in der Mitte des Viertels gelegenen sechseckigen Dellplatz mit seinen
Kneipen und Kultureinrichtungen heil3 begehrt. Viele der spéatklassizistischen Hauser des
Dellviertelswurden im zweiten Weltkrieg vollig zerstort und durch Neubauten ersetzt. In
Randlage finden sich jedoch auch schmucke Altbauten, die Stral3en sind relativ verwinkelt
unbedingt die Innenhofe grian.

Im Stadtteil selbst gibt es mehrere Kindergarten, Grundschulen, eine Gesamtschule und
zwei Gymnasien. Besor gungen fur den taglichen Bedarf konnen im Viertel getatigt werden.
Fur den GroReinkauf 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 Duisburgsund parallel zu den Gleisen
verlauft die Autobahn A 59. Von hier ist esnicht weit zum Dusseldorfer Flughafen.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Stefan D'heur

Strippchens Hof 2, 45479 M ilheim an der Ruhr
Tel.: +49208-46931790
E-Mail: muelheim@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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