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Familienfreundliche Villain M ulham-Holthausen
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PURCHASE PRICE: 1.289.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 282 m2 « ROOMS: 8 * LAND AREA: 1.014 m?
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At aglance

26088021
ca. 282 m2
Gabled roof
8

4

2

2005

1 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

1.289.000 EUR
Villa

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

Like new
Solid

ca. 55 m2

Terrace, Guest WC,
Sauna, Fireplace,
Garden / shared use,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Oil Energy consumption
25.08.2035 certificate

99.50 kWh/m?2a

C

2005
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A first impression

Diese neuwertige Villa aus dem Baujahr 2005 begeistert nicht nur durch eine Wohnflache
von ca. 282 mz, verteilt auf insgesamt acht Zimmer —darunter vier grof3ztgige Schlafzimmer
und zwei Arbeitszimmer - sondern auch durch ihren auf3er gewohnlichen Pflegezustand. Das
reprasentative Anwesen steht auf einem ca. 1.014 m2 grof3en, sonnig ausgerichteten
Grundstiick in einer der begehrtesten Lagen von Mulheim und eignet sich hervorragend fur
Familien, die Wert auf Komfort, Raum und eine er stklassige Nachbar schaft legen. Ruhe
wird hier grof3 geschrieben...

Bereitsbeim Betreten des Hauses tiber zeugt der helle, lichtdurchflutete Eingangsber eich.
Viele Glasflachen im gesamten Wohn-/Ess- und Arbeitsber eich sorgen fiir ein offenes,
grof3zugiges und lichtdurchflutetes Ambiente. Die hochwertige Einbaukiiche fligt sich
harmonisch in den Wohn-/Essbereich ein und eignet sich exzellent fir gemeinsames K ochen
und gesellige Abende mit Freunden. Ein offener Kamin mit angeschlossenem Kachelofen im
Wohnbereich schafft im Winter eine behagliche Atmosphére.

Zwei Arbeitszimmer im Erdgeschoss bieten ideale M 6glichkeiten fir Homeoffice oder als
Gastezimmer und unter streichen die Familienfreundlichkeit des Hauses. Eine zeitlose offene
Wendeltreppe verbindet die beiden Wohnetagen stilvoll miteinander. Das grof3zligig
bemessene M asterbad im Obergeschossist zusatzlich mit einer Sauna ausgestattet und bietet
damit durchdachten Komfort auf hohem Niveau.

Die gesamte Ausstattung des Hauses lasst keine Winsche offen: Eine Ful3bodenheizungim
gesamten Haus sowie eine zentrale Ol-Heizung mit War mwasser ver sor gung sor gen fur
angenehmes Raumklima zu jeder Jahreszeit. Ein weiteres besonderes Highlight ist die grof3e,
uneinsehbare Terrasse in Sldlage sowie die grof3ziigige Dachterrasse, von denen aus Sie das
weitlaufige Grundstliick wunderbar iber schauen konnen. Gartenhauser bieten zusétzlichen
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
Unter geschoss ausr eichend Nutzflachen zur Verfiigung. Ein PKW-Stellplatz und eine
grof3ziigige Garage runden unser attraktives |mmobilienangebot ab und bieten zusitzlich
Platz fur Ihre Fahrrader.

Die Umgebung ist gepragt durch Ruhe, viel Grin und ein angenehmes Wohnumfeld —
perfekt fur Familien mit Kindern. Die Villaist einzugsbereit und besticht durch ihre
moder ne, zeitlose Architektur und die hohe Ausstattungsqualitéat.




Verschaffen Sie sich selbst einen Eindruck von dieser Top-lmmobiliein Milheimer Bestlage.
Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungster min, um die besonderen Vor ziige dieses Hauses
zu entdecken. Auf Wunsch senden wir Thnen nach Erhalt des Exposés einen Online-
Besichtigungslink zu. Wir freuen unsauf I hre Kontaktaufnahme.
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Details of amenities

- Olheizung (Buder us 2005)

- War mwasser zentralver sor gung

- FuBbodenheizung

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

- Gaste-WC mit kleinem Duschbad
- grof3e offene Einbaukliche

- elektrische Markise

- Gartenhauser

- Einbauschréanke

- Traumgrundstick in Stidlage

- groBe uneinsehbare Terrasse

- grof3e Dachterrasse

- Teilunterkellerung

- grofziigige PK W-Gar age

- PKW-Stellplatz
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All about the location

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 M 6glichkeiten fur Erholung und gemeinsames Miteinander, wahrend die
Nahe zu Schulen und Kindergarten kurze Wege im Alltag garantiert. Hier wachst die
nachste Generation in einem har monischen Umfeld auf, das Gebor genheit und Per spektive
vereint.

Das Angebot an Bildungseinrichtungen ist vielfaltig und hervorragend erreichbar: Vom
katholischen Kindergarten Heilig Geist, nur etwa sechs Minuten zu Ful® entfernt, Uber die
Hoalter schule und die Rember gschule bis hin zum Luisengymnasium, dasin rund zehn
Minuten zu erreichen ist. Diese kurzen Wege ermdglichen Familien eine stressfreie
Organisation des Schulalltags. Auch im Gesundheitsbereich profitieren Sievon einer
umfassenden Versorgung mit Arzten, Apotheken und Zahnér zten, diein einem Radius von
acht biszwdlf Minuten zu Fuld erreichbar sind. Fir die Freizeitgestaltung stehen zahlreiche
Spielplatze und Sportanlagen in unmittelbarer Nahe bereit, wie der Spielplatz Marienhof in
nur fanf Gehminuten, sowie weitldufige Parks, die zu gemeinsamen Stunden im Grlinen
einladen. Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist durch die nahegelegenen
Haltestellen optimal gewahrleistet, so dass auch Ausfliige und Pendelwege komfortabel
gestaltet werden kénnen.

Fur Familien, die Wert auf eine sichere, gut vernetzte und kinder freundliche Umgebung
legen, bietet MUlheim an der Ruhr eine herausragende L ebensqualitat. Hier verbinden sich
gebor gene Wohnatmosphare und urbane I nfrastruktur zu einem idealen Zuhause fir GrofR3
und Klein.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Stefan D'heur

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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