Miilheim

Kernsanierte Altbauvilla mit Parkgrundstiick sucht
neuen Liebhaber
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TIM'H AFOPAS: 1.790.000 EUR « EMI®ANEIA: ca. 302 m2 « AQMATIA: 10 « EKTASH FH:: 3.869 m?
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26088008

ca. 302 m?
PPV ?? 2?7777

1.790.000 EUR

77
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

27?7777
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2772 244.70 KWh/m2a
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Willkommen zu einer besonder en Gelegenheit, diese reprasentative Altbauvilla mit einer
Wohnflache von ca. 302 m? kennenzuler nen.

Erbaut im Jahr 1900 und in den Jahren 2012 bis 2020 einer liebevollen Kernsanierung

unter zogen, préasentiert sich das Anwesen heute in einem hervorragend sanierten und

aufer gewohnlich gepflegtem Zustand. Unser attraktives I mmobilienangebot bietet alles, was
anspruchsvolle Altbauliebhaber schatzen:

Qualitat, GroRzigigkeit und Ruhe.

Die Liegenschaft befindet sich auf einem beeindruckenden Grundstiick von ca. 3.869 m2. Der
Parkgarten mit altem Baumbestand ver spricht ein besonderes Ambiente und sor gt fur viel
Privatsphére. Losgelost von Ihrer unmittelbaren Umgebung leben Sie hier in Threr eigenen
n Wdtll .

Die Villaverflgt tber insgesamt zehn lichtdurchflutete Zimmer, darunter sechs
Schlafzimmer, die ausreichend Raum fir eine grof3e Familie schaffen. Zwei elegante und
luxuridse Badezimmer sorgen fur zusatzlichen Komfort im Alltag. Hohe Decken ver mitteln
Ihnen dastypische Raumgefiihl einer herrschaftlichen Altbauvilla. Eine Vielzahl
historischer Elemente aus dem Baujahr wurde bei der Sanierung liebevoll erhalten und
gekonnt mit moder nen Ausstattungsmerkmalen kombiniert. Das grof3zugige historische
Treppenhaus sucht hierbei seines Gleichen und die beiden Badezimmer sind ,, echte"
Highlights des Hauses.

Die hochwertige Ausstattung spiegelt sich auch in den Echtholzbdden (Fischgratenmuster)
und Natursteinfliesen wider, dieflr ein exklusives Wohngefiihl sorgen. Doppelt verglaste
Holzsprossenfenster unterstreichen den besonderen Stil und den Char me des Hauses.

Fur das Kocherlebnis steht eine Gaggenau-Einbauktiche zur Verflgung, die hdchsten
moder nen Anforderungen entspricht und die Freude an kulinarischer Entfaltung garantiert.

Wieessich fur eine Villa dieser Ausstattungskategorie gehort, ist das Haus mit einem
zentralen Bussystem zur Haussteuerung sowie einer Alarmanlage fir erhohte Sicher heit
ausger Ustet. Elektrische Rollladen und zahlr eiche weiter e technische Details machen das
Wohnen komfortabel und zeitgemal3. Ein Weinkeller bietet zudem Raum zur fachgerechten
Lagerung edler Tropfen.

Fur Thren Fuhrpark stehen zwei Garagen sowie vier zusatzliche PKW-Stellplatze zur
Verfigung. Grof3zugige Terrassenflachen und ein weitlaufiger Freisitzim Ober geschoss




laden dazu ein, das ansehnliche Grundsttick in vollen Ziigen zu genief3en und vom Alltag
abzuschalten. Hier eroffnet sich Ihnen eine ein Refugium, das sowohl Raum zum
Entspannen alsauch Platz fiir geselliges Zusammensein bietet.

Diese liebevoll gepflegte Villa verbindet die GrofRzligigkeit eines klassischen Hauses mit
moder ner Technik und ausgesuchten Materialien. Die Kombination aus stilvoller Historie,
luxuritser Ausstattung und einem attraktiven Grundstiick macht diese Immobilie zu etwas
ganz Besonderen und eignet sich fir eine grof3e Familie auf der Suche nach einem neuen

L ebensmittelpunkt.

Nutzen Sie die Gelegenheit und vereinbaren Siejetzt einen Besichtigungster min, um sich
per sonlich von den Vorzligen dieses besonder en Anwesens zu Uiber zeugen.
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- fortlaufend saniert zwischen 2012 und 2022

- Echtholzbdden und Natur steinfliesen

- hohe (Kassetten-) Decken

- Erhaltung vieler historischer Elemente aus dem Baujahr
- doppelt verglaste Holzpr ossenfenster

- Luxuseinbauktiche von der Firma Gaggenau

- zwei moderne Traumbader

- GasteWC

- elektrische Rollladen

- Bussystem zur Haussteuer ung

- Alarmanlage

- Weinkeller

- zwel Garagen und vier PKW Stellplatze

- grofRe Terrasse und grof3er Freisitzim Obergeschoss
- ruhiges Parkgrundstiick mit altem Baumbestand
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In Mulheim-Speldorf finden Familien ein besonder s attraktives Wohnumfeld mit
unmittelbarem Zugang zu zahlreichen Bildungseinrichtungen. Kinder gérten wie das
»Zwergenland” und die , Katholische Kita“ sind nur wenige Gehminuten entfernt und
bieten liebevolle Betreuung in unmittelbarer Nahe. Grundschulen wie die, Lierbergschule*
und die, Katharinenschule® sind ebenfalls bequem in wenigen Minuten zu erreichen, was
Iden familidren Alltag erleichtert. Fur altere Kinder stehen weiterfihrende Schulen und
sogar die Hochschule Ruhr West in fuSlaufiger Entfernung zur Verfligung, sodass eine
umfassende Bildungsbiografie vor Ort mdglich ist.

Die Gesundheitsversorgung ist durch eine Vielzahl an Fachér zten, Apotheken und Praxen in
unmittelbarer Nahe hervorragend gewahrleistet. Soist ein Artzehaus oder eine Apotheke
nur wenige Minuten zu Ful erreichbar. Erganzt wird dieses Angebot durch nahegelegene
Sport- und Freizeitmoglichkeiten: Spielplatze, Parksund Sportanlagen (Golf- oder
Hockeyclub) laden zu aktiver Erholung und gemeinsamen Familienmomenten ein. Kultur
und Gemeinschaft finden ihren Ausdruck im nahegelegenen " Theater an der Ruhr" , die das
kulturelle Miteinander bereichern. Die gute Anbindung an den offentlichen Nahverkehr mit
mehreren Bus- und Stral3enbahnstationen in 3 bis 8 Minuten FuBweg ermdglicht flexible
Mobilitat fur die ganze Familie.

Das Wohnumfeld in M tlheim - Speldorf ist der ideale Standort fir alle, die nach Essen,
Duisburg, Oberhausen oder auch nach Disseldorf méchten. Der nahe gelegene BAB-
Knotenpunkt der BAB 3 und der BAB 40 fiihrt Siein 18 Autominuten zum Dusseldor fer
Flughafen. Die Essener Innenstadt ist ebenfalls nur 20 Minuten entfernt und die Duisbur ger
City erreichen Siein 10 Minuten Fahr zeit.
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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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Stefan D'heur

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

www.von-poll.com
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