Mulheim

Grol3e Maisonette-Penthousewohnung in ruhiger
Lage am Nachtigallental
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Willkommen in dieser hochwertig ausgestatteten Penthouse-Wohnung, die auf ca. 160
m2 Wohnflache ein komfortables Zuhause fiir Familien und anspruchsvolle Paare bietet.
Das Objekt befindet sich in einem aul3erst gepflegten Mehrparteienhaus aus dem
Baujahr 1982 und prasentiert sich in einem nahezu neuwertigen Zustand. Die letzte
Modernisierung erfolgte 2025, nachdem die Wohnung bereits 2005 einer grundlegenden
Sanierung unterzogen wurde.

Diese ,Penthousewohnung" liberzeugt insbesondere durch ihre grof3ziigige und
durchdachte Raumaufteilung auf zwei Ebenen. Insgesamt sechs Zimmer, darunter vier
Schlafzimmer, schaffen ein harmonisches Wohnambiente und viel Raum zur individuellen
Entfaltung. Das groRe Wohnzimmer bietet einen schonen Ausblick tiber das westliche
Ruhrgebiet und schliel3t direkt an einen der insgesamt vier Balkone an. Fast jeder Raum
verflgt Uber einen eigenen Zugang zu einem Balkon, sodass viel Licht und ein
angenehmes Wohngefiihl garantiert sind. Die schone Wendeltreppe innerhalb der
Wohnung verbindet die Wohnebenen stilvoll miteinander.

Die Kiiche lasst in Sachen Ausstattung keine Wiinsche offen: Eine SieMatic-Einbaukiiche
fugt sich harmonisch in den offenen Essbereich ein und tberzeugt mit hochwertigen
Elektrogeréten sowie durchdachten Stauldsungen. Vollholzbéden in den Wohn- und
Schlafbereichen sowie geschmackvolle Fliesen im Sanitarbereich unterstreichen die
hochwertige Ausstattungsqualitat. Im grof3zigig geschnittenen Badezimmer mit
FuRBbodenheizung stehen zwei Waschtische, eine moderne, grof3e bodengleiche Dusche
und eine komfortable Eckbadewanne zur Verfligung. Erganzt wird das Angebot durch ein
modern gestaltetes Gaste-WC.

Das Energiekonzept ist ebenso Uberzeugend: Die 2003 erneuerte Gaszentralheizung
sorgt fir angenehme Warme in allen Raumen. Dank der Uberwiegend frisch erneuerten,
doppelt verglasten Fenster (2025) und elektrischer Rollladen wird ein effektiver Warme-
und Schallschutz gewahrleistet. Ein kleines Balkonkraftwerk tragt auRerdem zur
nachhaltigen Stromversorgung bei.

Praktische Einbauschranke, ein eigener Kellerraum sowie eine gemeinschaftlich nutzbare
Waschkuche und ein Trockenraum bieten ausreichend Stauraum und angenehme

Alltagserleichterungen. Der Tiefgaragenstellplatz kann fiir € 15.000,- erworben werden.

Das Wohnumfeld ist ausgesprochen familienfreundlich. Die sehr ruhige Lage sowie die




unmittelbare Néhe zu Schulen, Kindergarten und Einkaufsmdéglichkeiten machen diese
Wohnung zu einer attraktiven Adresse. In direkter Umgebung bieten Grinflachen ideale
Mdoglichkeiten fir erholsame Spaziergange oder Freizeitaktivitaten.

Das Gesamtbild dieser besonderen Eigentumswohnung wird durch den auf3ergewdhnlich
gepflegten Zustand und die nahezu sofortige Einzugsbereitschaft eindrucksvoll
abgerundet. Eine Immobilie, die auch langfristig beste Wohnqualitat verspricht.
Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich selbst von diesem attraktiven
Angebot zu lberzeugen.

Bei weiterem Interesse senden wir lhnen gerne auch einen Online-Besichtigungslink zu.
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- Gaszentralheizung

- doppelt verglaste Fenster (liberwiegend zuletzt 2025 erneuert)
- elektrische Rollladen

- Vollholzbdden, Fliesen

- Einbauktche (SieMatic)

- Einbauschrénke

- Gaste-WC

- groRes Badezimmer mit zwei Waschtische, Eckbadewanne, bodengleicher Dusche und
FulBbodenheizung

- ingesamt vier Balkone

- Balkonkraftwerk

- Einbauschrénke

- Personenaufzug

- eigener Kellerraum

- Waschkuche und Trockenraum

- Tiefgaragenstellplatz (Euro 15.000,-)
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Unsere attraktive Maisonettewohnung befindet sich im beliebten Stadtteil Milheim-Broich
in einer verkehrsberuhigten Seitenstral3e unweit des Nachtigallentals. Die direkte
Nachbarschatft ist Uberwiegend durch viel Griin, absolute Ruhe und die unmittelbare
Nahe zum Uhlenhorst gepréagt. Geschéfte des taglichen Bedarfs, Banken,
Sporteinrichtungen und offentliche Verkehrsmittel liegen zum Teil in fu3laufiger
Entfernung. Eine Grundschule und ein Kindergarten befinden sich keine 300 Meter
entfernt. Ein sehr schén angelegter Kinderspielplatz rundet das kinderfreundliche Umfeld
ab,

Zum gemdutlichen Spaziergang laden auch die Ruhrauen oder das "Dorf Saarn" mit
seinen Boutiquen und Cafés ein. Mit der Jogging- oder Fahrradtour kénnen Sie direkt vor
der Haustur starten.

Die Stadte Essen und Dusseldorf, sowie den Dusseldorfer Flughafen erreichen Sie
aufgrund der guten Autobahnanbindung (BAB3; BAB40; BAB52) in ca. 20 Autominuten.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.7.2028.

Endenergieverbrauch betragt 119.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2003.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfuhrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur 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 Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Stefan D'heur

Strippchens Hof 2, 45479 Mulheim an der Ruhr
Tel.: +49 208 - 46 93 1790
E-Mail: muelheim@von-poll.com

www.von-poll.com
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