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Auf einen Blick

26088015 749.000 EUR
ca. 158 m2 Einfamilienhaus
7 Kauferprovision
3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
2 beurkundeten
1964 Kaufpreises
2025
modernisiert
Massiv
ca. 125 m2

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

Zentralheizung Bedarfsausweis
L uft/Wasser - 71.80 kWh/m2a
War mepumpe B
23.04.2036

2023
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Ein erster Eindruck

Dieses urspriinglich im Jahr 1964 erbaute und heute umfassend modernisierte
Einfamilienhaus vereint zeitgeméaflen Wohnkomfort mit einer familienfreundlichen
Wohnumgebung und tber zeugt durch eine hochwertige Ausstattung und Details.

Die grof3ziigige Wohnflache von ca. 158 m? verteilt sich auf insgesamt sieben Zimmer, davon
drei bisvier Schlafzimmer. Auf einem Grundstiick mit ca. 621 m2 er 6ffnet sich viel Raum
zur individuellen Entfaltung. Das Grundstiick profitiert von einer attraktiven Ausrichtung
nach Siidosten, die eine optimale Lichtfliihrung im Haus und im Auf3enbereich ermdglicht.
Der gepflegte Gartenbereich verfligt Gber ein Gartenhaus, das zusatzlichen Stauraum oder
Platz bietet und einen Uberdachten Freisitz, der auch vor Regen schiitzt.

Die Ausstattung des Hauses erfullt hochsten Anspruch an Qualitat und Komfort. Die
Zentralheizung wur de 2023 dur ch eine L uft-Wasser-Warmepumpe erneuert und wird durch
Solarthermie und einein 2017 installierte Photovoltaikanlage er ganzt.

DasHausist mit zweifach verglasten Kunststofffenstern (2017 bis 2025) ausgestattet, die
nicht nur ener getisch tberzeugen, sondern dank der elektrischen Rollladen zusétzliche
Sicherheit und Komfort bieten. Hochwertige HolzfuRbéden im Erdgeschoss unter streichen
den exklusiven Wohncharakter. Ein Kamin sorgt im Wohnbereich flr gemutliche Stunden
und eine behagliche Atmosphére. M al3gefertigte Einbauschr@nke bieten praktischen
Stauraum und tragen zur harmonischen Raumgestaltung bei.

Zwei moder ne helle Badeziimmer stehen zur Verfiigung: Das Masterbad und das separ ate
Duschbad wurden 2017 erneuert und bieten aktuelle Ausstattungslésungen fur alle
Familienmitglieder.

Praktisch ist die ca. 35 m2 wohnwirtschaftlich ausgebaute Nutzflache neben der Kiicheim
Erdgeschoss, die sich auf zwei weitere Zimmer verteilt und flexible Nutzungsmdglichkeiten
bietet —sei esals Gaste- oder Arbeitsbereich. Ein weiteres Merkmal stellt das Schwimmbad
dar, dasvielfaltige Optionen fur zuktnftige Verwendung er 6ffnet.

Zur Immobilie gehoren eine Garage sowie ein zusatzlicher PK W-Stellplatz. Damit ist eine
komfortable Par kmoglichkeit flr die Eigentimer sowie Gaste gewahrleistet.

Dieses moder nisierte Einfamilienhaus Giber zeugt durch seine grof3zligige Raumaufteilung,

hochwertige Ausstattung und die zahlreichen technischen Innovationen. Die
familienfreundliche Wohnlage und das grof3e Grundsttick schaffen beste Voraussetzungen




fur harmonisches Wohnen und vielféaltige Nutzungsmoglichkeiten. | nteressenten sind
her zlich eingeladen, sich bei einer Besichtigung von den zahlreichen Vor ziigen dieser
Immobilie zu Gber zeugen.
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Ausstattung und Details

- Luft-Wasser-Warmepumpe (2023)

- Solarthermie

- Photovoltaikanlage (2017)

- War mwasser zentr alaufber eitung (2023)

- zweifach ver glaste Kunststofffenster (2017 - 2025)
- elektrische Rollladen

- Dacherneuerung mit Dammung (2012)

- hochwertige HolzfulRBbdden (L andhausdiele) (2017)
- Kamin

- Einbauschrénke

- neuwertiges Masterbad (2017)

- neuwertiges Duschbad (2017)

- Schwimmbad (nicht in Betrieb)

- Sauna

- schénes Grundstiick in Stidostausrichtung

- ca. 35 m2 grof3e wohnwirtschaftlich ausgebaute Nutzflachen (zwei weitere Zimmer) im
Erdgeschoss

- Garage

- Gartenhaus
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Alles zum Standort

Unser groR3zigiges, freistehendes | mmobilienangebot befindet sich in Milheim-Broich in
einer verkehrsheruhigten Sackgassein unmittelbarer griiner Umgebung. * Ruhe" wird hier
grof3 geschrieben. Der ,, Uhlenhorster Wald" liegt direkt vor Ihrer Haustir und bietet
vielfaltige Freizeitmoglichkeiten fur die ganze Familie. Ein st&dtischer Kindergarten und
eine beliebte Grundschule sind nur ca. 300 Meter entfernt. Alle Einkaufe destaglichen
Bedarfskdnnen Sieim funf Autominuten entfernten Stadtteilzentrum Broich oder auch im
,Dorf Saarn“ (Mulheim-Saarn) erledigen.

Aufgrund der idealen Nahe zu allen Autobahnanschliissen stellt dieser Teil Milheims einen
perfekten Standort zum Wohnen und ,, Pendeln* dar. Die umliegenden Nachbar stédte Essen
und insbesondere Dusseldorf sind, wie auch der Diisseldorfer Flughafen, in ca. 20
Fahrminuten erreichbar. In die Duisburger Innenstadt brauchen Sie mit dem Auto keine 15
Minuten. Offentliche Verkehr smittel stehen fuRlaufig zur Verfiigung.
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Sonstige Angaben

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Stefan D'heur

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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