Miilheim

**Exklusive Villa in Mulheimer Bestlage**

Objektnummer: 25088018
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KAUFPREIS: 1.395.000 EUR *« WOHNFLACHE: ca. 283 m? « ZIMMER: 8 + GRUNDSTUCK: 1.015 m?
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Auf einen Blick

25088018
ca. 283 m?
Satteldach
8

4

2

2005

1x Freiplatz, 1x
Garage

1.395.000 EUR
Villa

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

Massiv
ca. 56 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

o] VERBRAUCH
99.50 kWh/m?2a
25.08.2035
C
2005
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Ein erster Eindruck

Diese neuwertige Villa aus dem Baujahr 2005 begeistert nicht nur durch eine
Wohnflache von ca. 283 m?, verteilt auf insgesamt acht Zimmer - darunter vier
groBzigige Schlafzimmer und zwei Arbeitszimmer - sondern auch durch ihren
auBergewodhnlichen Pflegezustand. Das reprasentative Anwesen steht auf einem
ca. 1.015 m? groBen, sonnig ausgerichteten Grundstlick in einer der begehrtesten
Lagen von Milheim und eignet sich hervorragend fir Familien, die Wert auf
Komfort, Raum und eine erstklassige Nachbarschaft legen. Ruhe wird hier gro

geschrieben...

Bereits beim Betreten des Hauses Uberzeugt der helle, lichtdurchflutete
Eingangsbereich. Viele Glasflachen im gesamten Wohn-/Ess- und Arbeitsbereich
sorgen fur ein offenes, groBzligiges und lichtdurchflutetes Ambiente. Die
hochwertige Einbaukiiche fugt sich harmonisch in den Wohn-/Essbereich ein und
eignet sich exzellent flir gemeinsames Kochen und gesellige Abende mit Freunden.
Ein offener Kamin mit angeschlossenem Kachelofen im Wohnbereich schafft im

Winter eine behagliche Atmosphare.

Zwei Arbeitszimmer im Erdgeschoss bieten ideale Mdglichkeiten fir Homeoffice
oder als Gastezimmer und unterstreichen die Familienfreundlichkeit des Hauses.
Eine zeitlose offene Wendeltreppe verbindet die beiden Wohnetagen stilvoll
miteinander. Das groBzligig bemessene Masterbad im Obergeschoss ist zusatzlich
mit einer Sauna ausgestattet und bietet damit durchdachten Komfort auf hohem

Niveau.
Die gesamte Ausstattung des Hauses lasst keine Wiinsche offen: Eine

FuBbodenheizung im gesamten Haus sowie eine zentrale Ol-Heizung mit

Warmwasserversorgung sorgen fur angenehmes Raumklima zu jeder Jahreszeit.




Ein weiteres besonderes Highlight ist die groBe, uneinsehbare Terrasse in Sldlage

sowie die groBzlgige Dachterrasse, von denen aus Sie das weitlaufige Grundstlick
wunderbar Uberschauen konnen. Gartenhauser bieten zusatzlichen Stauraum fir

Gartengerate und Freizeitutensilien.

Hochwertige Einbauschranke schaffen im Haus weiteren Stauraum, die elektrische
Markise spendet angenehmen Schatten an sonnigen Tagen. Dank
Teilunterkellerung stehen auch im Untergeschoss ausreichend Nutzflachen zur
Verflugung. Ein PKW-Stellplatz und eine groBzligige Garage runden unser

attraktives Immobilienangebot ab und bieten zusatzlich Platz fir |hre Fahrrader.

Die Umgebung ist gepragt durch Ruhe, viel Griin und ein angenehmes Wohnumfeld
- perfekt fur Familien mit Kindern. Die Villa ist einzugsbereit und besticht durch ihre

moderne, zeitlose Architektur und die hohe Ausstattungsqualitat.

Verschaffen Sie sich selbst einen Eindruck von dieser Top-Immobilie in Mlheimer
Bestlage. Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um die besonderen
Vorzlge dieses Hauses zu entdecken. Auf Wunsch senden wir Ihnen nach Erhalt
des Exposés einen Online-Besichtigungslink zu. Wir freuen uns auf lhre

Kontaktaufnahme.
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Ausstattung und Details

- Olheizung (Buderus 2005)

- Warmwasserzentralversorgung

- FuBbodenheizung

- "offener" Kamin mit zusatzlichem Kachelofen
- Masterbad mit Sauna

- Gaste-WC mit kleinem Duschbad
- groBe offene Einbaukiiche

- elektrische Markise

- Gartenhauser

- Einbauschranke

- Traumgrundstick in Stdlage

- groBe uneinsehbare Terrasse

- groBe Dachterrasse

- Teilunterkellerung

- groBzigige PKW-Garage

- PKW-Stellplatz
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Alles zum Standort

In Mulheim-Holthausen finden Familien ein besonders einladendes Umfeld vor, das
durch Ruhe, Sicherheit und eine starke Gemeinschaft gepragt ist. Die umliegenden
Wohngebiete bieten zahlreiche Moglichkeiten fir Erholung und gemeinsames

Miteinander, wahrend die Nahe zu Schulen und Kindergarten kurze Wege im Alltag
garantiert. Hier wachst die nachste Generation in einem harmonischen Umfeld auf,

das Geborgenheit und Perspektive vereint.

Das Angebot an Bildungseinrichtungen ist vielfaltig und hervorragend erreichbar:
Vom katholischen Kindergarten Heilig Geist, nur etwa sechs Minuten zu FuB
entfernt, Uber die Holterschule und die Rembergschule bis hin zum
Luisengymnasium, das in rund zehn Minuten zu erreichen ist. Diese kurzen Wege
ermdglichen Familien eine stressfreie Organisation des Schulalltags. Auch im
Gesundheitsbereich profitieren Sie von einer umfassenden Versorgung mit Arzten,
Apotheken und Zahnarzten, die in einem Radius von acht bis zwdlf Minuten zu FuB
erreichbar sind. FUr die Freizeitgestaltung stehen zahlreiche Spielplatze und
Sportanlagen in unmittelbarer Nahe bereit, wie der Spielplatz Marienhof in nur finf
Gehminuten, sowie weitldufige Parks, die zu gemeinsamen Stunden im Griinen
einladen. Die Anbindung an den &6ffentlichen Nahverkehr ist durch die
nahegelegenen Haltestellen optimal gewahrleistet, so dass auch Ausfliige und

Pendelwege komfortabel gestaltet werden kénnen.

Far Familien, die Wert auf eine sichere, gut vernetzte und kinderfreundliche
Umgebung legen, bietet Mulheim an der Ruhr eine herausragende Lebensqualitat.
Hier verbinden sich geborgene Wohnatmosphare und urbane Infrastruktur zu

einem idealen Zuhause fir GroB und Klein.




Objektnummer: 25088018 - 45470 Miilheim

Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 25.8.2035.
Endenergieverbrauch betragt 99.50 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2005.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

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 Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 Irrttimer,

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 ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Stefan D'heur

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

E-Mail: muelheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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