Duisburg / Neudorf-Nord

Villa modernizzata con circa 329 m? di superficie
abitabile in una posizione ricercata su una splendida
proprieta direttamente accanto allo zoo.

Codice oggetto: 25080029

‘ VON POLL

PREZZO D'ACQUISTO: 1.999.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 329 m2 « VANI:10 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 1200 m?
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A colpo d'occhio

25080029
ca. 329 m?
a due falde
10

7

3

1951

3 x superficie libera,
2 x Parcheggio
interrato

1.999.000 EUR
Villa

Kauferprovision
2,98 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

2023

Ammodernato
massiccio

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

centralizzato Attestato
Prestazi.one
Gas Energetica :
1711.2035 127.6 kWh/m?a
D
1951
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La proprieta

|
Ihre Immobilienspezialisten in Duisburg und Umgebung.

Fur Sie in den besten Lagen.

« Professionelle Marktpreiseinschatzung lhrer Immobilie
(personlich, kostenlos & unverbindlich)

+ Unterstiitzung bei der Beschaffung aller verkaufsnotwendigen Unterlagen

» Hochwertige Immobilienfotos, Drohnenaufnahmen und Videos

+ Digitales, Kl-gestiitztes Home Staging und 3D-Rundgange

» Alle Interessenten werden bei Anfrage einer Immobilie auf Bonitat gepriift

« Mit Erfahrung, Expertise und genauer Marktkenntnis in Duisburg zum Verkaufserfolg

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

féﬂgﬁf_{ & wiww.von-poll.com/duishurg

www.von-



VON POLL

REAL ESTATE

Codice oggetto: 25080029 - 47057 Duisburg / Neudorf-Nord

La proprieta

www.von-poll.com




VON POLL

Codice oggetto: 25080029 - 47057 Duisburg / Neudorf-Nord

La proprieta




Codice oggetto: 25080029 - 47057 Duisburg / Neudorf-Nord

La proprieta

]
g
£
£
2
z
—
=




Codice oggetto: 25080029 - 47057 Duisburg / Neudorf-Nord

La proprieta




‘ VON POLL

Codice oggetto: 25080029 - 47057 Duisburg / Neudorf-Nord

La proprieta




Codice oggetto: 25080029 - 47057 Duisburg / Neudorf-Nord

La proprieta

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget
berechnen und die passende
Finanzierungslésung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren
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@

Sie méchten den Wert Ihrer Immabilie wissen

- oder diese verkaufen?
@ von-poll.com & dgz
Flr einen ersten Eindruck von dem zu erwartenden

i Verkaufspreis nutzen Sie geme unsere
Online-Immobilienbewertung unter
www.von-poll.com und lassen Sie den aktuellen
Marktwert Ihrer Immobilie ermitteln:

Somit haben Sie einen ersten Richtwert,

zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen konnten.

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Date
Immobilie ein und lassen Sie lhre ilie

unserer Online-
immobilienbewertung.
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Una prima impressione

Diese ansprechende, modernisierte Villa aus dem Baujahr 1951 verbindet auf
beeindruckende Weise den zeitlosen Charme des urspringlichen Gebaudes mit
moderner Architektur und hochwertiger Ausstattung. Mit einer groBzligigen
Wohnflache von ca. 329 m? auf einem ca. 1.200 m? groBen, geschmackvoll angelegten
Grundstlick prasentiert sich diese Immobilie als attraktives Zuhause flir anspruchsvolle
Kaufer.

Die Villa befindet sich in einer erstklassigen Nachbarschaft, die durch groRe,
gewachsene Grundstiicke und stilvolle Villen geprégt ist. Uber eine groBe Einfahrt, die
gemeinsam mit dem Grundsttck durch einen Sicherheitszaun und eine gesicherte
Toreinfahrt optimal geschiitzt ist, gelangen Sie zum reprasentativen Eingangsbereich.

Das Erdgeschoss beeindruckt durch flieBende Ubergiange zwischen dem
lichtdurchfluteten Wohnbereich, dem groBzligigen Essbereich und der modernen,
groBen Einbaukliche. Raumhohe Fensterflachen lassen viel Tageslicht ins Haus und
schaffen eine angenehme Wohnatmosphare. Besonders hervorzuheben sind die
stilvollen Fllgelturen, die den Eingangsbereich mit dem Wohnbereich verbinden und
dem Raumkonzept eine offene Eleganz verleihen.

Insgesamt stehen zehn Zimmer zur Verfliigung, darunter sieben Schlafzimmer und drei
moderne Vollbader. Eines der Bader ist mit einer hochwertigen Dampfbad/Dusche
ausgestattet und bildet gemeinsam mit dem exklusiven Elternbereich inklusive
begehbarem Kleiderschrank sowie Bad en suite eine komfortable
Ruckzugsmaoglichkeit. Alle Badezimmer wurden mit modernen Armaturen und
ausgesuchten Materialien ausgestattet.

Zwei Kamine von Jotul sorgen im gemdtlichen Kaminzimmer und weiteren
Wohnbereichen fur stimmungsvolle Abende, wahrend die durchdachte
Gebaudesteuerung das Wohnen besonders komfortabel gestaltet. Das Haus ist
auBerdem klimatisiert und bietet héchsten Wohnkomfort zu jeder Jahreszeit.

Fur Fitnessbegeisterte steht im vollunterkellerten Teil des Hauses ein eigener
Fitnessraum zur Verfligung. Dartber hinaus bietet der Keller vielseitige
Nutzungsmadglichkeiten sowie ausreichend Stauflache.

GenieBen Sie sonnige Tage und entspannte Abende auf zwei Terrassen und vier
Balkonen, die unterschiedlichsten Bedurfnissen und Tageszeiten gerecht werden. Die
weitlaufigen AuBenflachen laden zum Verweilen ein, wahrend eine
Grundwasserpumpe die kostenneutrale Bewasserung des Gartens ermaoglicht.




Fir Fahrzeuge stehen drei AuBenparkplatze auf dem Grundstlick bereit. Die
umfassende Modernisierung der Immobilie fand im Zeitraum zwischen 2021 und 2025
statt, wobei ausschlieBlich hochwertige Materialien in gehobener Ausstattungsqualitat
verwendet wurden. Mit Energieeffizienzklasse D profitieren Sie von einem
zeitgemaBen Energiekonzept.

Diese Villa zeichnet sich durch ihr groBzligiges, modernes Raumangebot und die
Verbindung aus unterscheidender Architektur und erstklassigen Details aus.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin und Gberzeugen Sie sich selbst vom
einzigartigen Charakter und den vielfaltigen Moglichkeiten dieser Immobilie.
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Dettagli dei servizi

Modernisierte Villa (Bj. 1951) mit ca. 329 m? Wohnflache auf einem ca. 1.200 m?
groBen, gepflegten Grundstlick

Hochwertige Modernisierung 2021-2025, erstklassige Materialien,
Energieeffizienzklasse D

Exklusive Lage in einem gewachsenen Villenviertel mit groBen Grundstlicken und
gesicherter Zufahrt

GroBzugiges Wohnen: flieBende Raumiibergange, lichtdurchfluteter Wohn- und
Essbereich, moderne groBe Einbaukiliche

10 Zimmer insgesamt, darunter 7 Schlafzimmer und 3 moderne Vollbader
Hochwertiger Elternbereich mit begehbarem Kleiderschrank, Bad en suite und
Dampfbad/Dusche

Stilvolle Details: raumhohe Fenster, Fllgelttiren, zwei Jotul-Kamine, durchdachte
Gebaudesteuerung, Klimatisierung

Nutzflachen & Komfort: voll unterkellert, eigener Fitnessraum, vielseitige Abstell- und
Nutzflachen

AuBenbereiche: zwei Terrassen, vier Balkone, groBzligiger Garten mit
Grundwasserpumpe zur Bewasserung

Parken: drei AuBenstellplatze auf dem Grundstlck

Gesamteindruck: reprasentative, modernisierte Villa mit viel Platz, exklusiven Details
und einem anspruchsvollen Wohnambiente
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Tutto sulla posizione

Diese Villa befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen Duisburgs —im griinen
Umfeld von Kaiserberg, Zoo und Botanischem Garten, eingebettet in ein ruhiges,
gehobenes Viertel mit reprasentativen Villen auf groBzlgigen Grundstticken. Die von
altem Baumbestand gesaumten StraBen vermitteln ein dauBerst gepflegtes,
gewachsenes Wohngefiihl, die Umgebung besticht durch ein gepflegtes, gehobenes
Wohnambiente mit viel Privatsphare und einem unvergleichlich idyllischen Charakter.

Die Infrastruktur ist ideal: Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, hochwertige Schulen und
gastronomische Angebote liegen nur wenige Minuten entfernt. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr sowie an die wichtigsten Verkehrsrouten ist hervorragend und
ermdoglicht eine schnelle Erreichbarkeit der Innenstadt sowie der umliegenden Stadte
des Ruhrgebiets.

Uber die nahe gelegenen Hauptverkehrsachsen und Autobahnen ist sowohl die
Duisburger Innenstadt als auch das gesamte Ruhrgebiet schnell erreichbar.

Hervorzuheben ist die Nahe zur Universitat Duisburg-Essen, die in wenigen Minuten
erreichbar ist und das Viertel zu einem attraktiven Standort fir Akademiker und
Bildungseinrichtungen macht.

Fur Erholung und Freizeit liegen der Zoo Duisburg, der Botanische Garten und der
weitlaufige Duisburger Stadtwald praktisch ,vor der Haustir" — drei der beliebtesten
Erholungs- und Ausflugsziele der Stadt. Die weitlaufigen Parkanlagen und Griinflachen
bieten ein hohes MaB an Freizeit- und Erholungswert direkt vor der Haustur.

Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Cafés, Restaurants, Kitas und Schulen
befinden sich im nahen Umfeld und sind bequem zu FuB oder mit dem Fahrrad zu
erreichen.

Hier finden Sie nicht nur ein Zuhause, sondern einen Ort, an dem |hre Kinder sorglos
aufwachsen und Sie das Leben in vollen Zuigen genieBen kdénnen.

Insgesamt verbindet diese Lage ruhiges, elegantes Wohnen im Griinen mit einer
ausgezeichneten Anbindung und einem vielseitigen Freizeitangebot - eine seltene
Kombination in citynaher Lage.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 127.60 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1951.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. TNr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberpriifen, 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 |hres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als naturliche 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 funf 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 fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. 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 lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufuhren.
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Partner di contatto

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

Gerd Pauls

Mindelheimer StraBe 55, 47259 Duisburg
Tel.: +49 203 - 36 39893 0
E-Mail: duisburg@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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