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Die zeitlos ansprechende Architektur des 1988 erbauten freistehenden Einfamilienhauses
Uberzeugt und beeindruckt auch heute noch mit Stil, Ausstattung und Technik und
verleiht der Liegenschaft das Pradikat: Aul3ergewohnlich! Bereits im Entrée der Immobilie
reicht Ihr Blick bis auf die groRen Fensterfronten des Wohnbereiches und lenkt Sie
zunéchst von der fast ganzlich offenen Bauweise des ca. 127 m2 grof3en Erdgeschosses
ab. Dieses wird geschickt durch zwei in der Hohe versetzte Ebenen unterbrochen und
offnet sich im Wohnbereich zu einer imposanten ca. sechs Meter hohen Decke. Der Eye-
Catcher ist hier die offene Galerie des Obergeschosses und das darunter liegende
Kaminzimmer. Auch in diesem ttirlosen und zum Wohnbereich hin offen gestalteten
Raum legte der Architekt Wert auf die Weiterflihrung der groRen Fensterfront und schuf
damit ein weiteres lichtdurchflutetes Refugium fur kalte Winterabende. Zurick auf der
Entrée-Ebene wurde viel Platz fiir eine Esszimmergruppe vor der klassisch
verschlieRbaren (Koch-) Kiiche vorgesehen. Ein gerdumiges Gaste-WC mit Dusche und
angrenzender Gardrobe rundet das auRergewdhnliche Erdgeschoss ab. Uber eine
elegante Wendeltreppe (mit frei schwebenden Stufen) erreichen Sie die Galerie im
Obergeschoss. Dieser Bereich wird aktuell durch die Eigentiimer als Arbeitszimmer mit
beeindruckendem Blick auf den Wohnbereich des Erdgeschosses genutzt. Ein von
insgesamt drei méglichen Géaste- oder Kinderzimmern grenzt an die gerdumige Galerie.
Von hier gelangen Sie auch in den Schlaftrakt des Hauses. Eine tbergrof3e, rund
gestaltete Dachgaube mit einem ebensolchen Sprossenfenster verleiht dem
Schlafzimmer einen ganz besonderen Charme, der seinesgleichen sucht. Uber das
integrierte Ankleidezimmer fuhrt der Weg in das grof3ztigige und zeitlos gestaltete
Masterbad en Suite. Die gleiche Dachgaubenkonstruktion des Schlafzimmers verhilft
auch diesem Raum zu etwas Besonderem. Das als Nutzflache deklarierte helle
Untergeschoss wurde tberwiegend wohnwirtschaftlich ausgebaut und bietet eine auch
separat zugangliche, ca. 70 m2 grof3e "Einliegerwohnung", die flr zwei altere Kinder
hervorragend geeignet ist. Ein Duschbad und ein weiteres Gaste-WC komplettiert diese
Ebene. Der attraktive Gesamteindruck unserer Liegenschaft mit insgesamt Uber 350 m2
Wohn-/Nutzflache auf 1.000 m2 Grundstiick wird durch eine grof3zligige Doppelgarage
mit Sektionaltor und durch den liebevoll angelegten und nahezu uneinsehbaren Garten
mit einem Teich und einem Gartenhaus abgerundet und ist flr eine grof3e Familie mit
entsprechendem Raumbedarf perfekt geeignet. Uberzeugen Sie sich selbst. Gerne
stellen wir IThnen im ersten Schritt weitere Details telefonisch vor.
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- Gaszentralheizung (Brennwerttechnik aus 2008)

- Warmwasserzentralversorgung

- FuBbodenheizung - auch im Untergeschoss

- doppelt verglaste Uberwiegend Holzsprossenfenster

- offener Kamin

- zeitloses Masterbad mit begehbarer Dusche, grof3er Eckbadewanne, Bidet und
Doppelwaschtisch

- drei weitere hell geflieste Duschbader, davon eine im Saunabereich
- elektrische Rollladen

- Einbauktiche

- Wohnzimmer mit Galerie

- teilweise ca. sechs Meter Deckenhthe

- im Untergeschoss wohnwirtschaftlich ausgebaute Einliegerwohnung
- grol3e Terrasse

- Traumgarten mit Teich, Gartenhaus und altem Baumbestand

- PKW-Doppelgarage mit Sektionaltor (2023)

- PKW-Stellplatz
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Das Wohngebiet in Mulheim-Speldorf mit Waldrandlage gehért traditionell zu den besten
Wohnlagen in Milheim an der Ruhr und Umgebung. Eine exklusive Nachbarschaft mit
grof3ztigigen Anwesen auf park&hnlichen Grundstiicken umgibt Sie. Der Uhlenhorst bildet
zusammen mit dem Duisburger Stadtwald ein etwa 30 km2 groRes zusammenhangendes
Erholungsgebiet. Es ladt zu langen Spaziergangen und sportlichen Aktivitaten ein. Die
Universitaten in Duisburg und Mulheim sind schnell zu erreichen. In den nahe gelegenen
Stadtteilzentren Speldorf, Broich und Saarn finden Sie samtliche Einkaufsmdoglichkeiten
fiir den taglichen Bedarf sowie alle Schulen, Kindergarten, Arzte aller Fachrichtungen,
Banken und gemitliche Restaurants. Zum Dusseldorfer Flughafen benétigen Sie nur 20
Autominuten. Essen ist ebenfalls Giber die BAB 3 oder BAB 40 schnell zu erreichen.
Duisburg ist nur einen "Katzensprung" entfernt.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 20.7.2033.
Endenergieverbrauch betragt 116.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2008. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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E-Mail: muelheim@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




