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Miilheim an der Ruhr - Holthausen

Modernisierte kleine Doppelhaushalfte mit
Traumgarten in ruhiger Lage

Ap1Buéc akivhTov: 26088022
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TIMH AFOPAS: 369.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 92 m2 « AQOMATIA: 4  ‘EKTAZH H:: 476 m?
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26088022 369.000 EUR
ca. 92 m2 Kauferprovision
29022727277 2277? betragt 3,57 % (inkl.
................ MwSL.) des
4 beurkundeten
2 Kaufpreises
2008
1 YeLeeds
1935 ca. 52 m?
3 X P27200°0°0°0° 07?777
P?0?077?7?7?2, 1 x 2?2?2777, WC
YeLedds P72, 27772,
7?977?
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PPV P077?777

2272227727 22227772 BEDARF
27772 163.80 kWh/m2a
01.06.2036
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Diese laufend moder nisierte Doppelhaushalfte wur de ca.1935 gebaut und besticht heute
durch eine zeitgemalie gehobene Ausstattung. Mit einer Wohnflache von ca. 92 m?, verteilt
auf vier Zimmer, bietet diese Doppelhaushalfte ausreichend Platz fir ver schiedene

L ebensmodelle und individuelle Gestaltungsideen fur eine kleine Familie.

Das Hauswurde laufend instand gehalten und in allen wesentlichen Bereichen in den letzten
Jahren modernisiert. Die Gaszentralheizung mit Brennwerttechnik wurde 2008 er neuert
und sor gt gemeinsam mit der FuBbodenheizung im Erdgeschoss fiir ein angenehmes
Wohnklima. Die Kunststofffenster wurden 2005 erneuert und sind mit elektrischen
Rollladen ausgestattet. Das Dach wurde 2008 mit einer DAmmung versehen und die
Dachflachenfenster erneuert; samtliche Elektroinstallationen wurden ebenfalls 2008

Uber holt.

Der Eingangsbereich empfangt Sie mit pflegeleichten hellen Fliesen in der Diele und einem
roten Teppichbelag auf der Treppe, dieins Obergeschossfiihrt. Im Erdgeschossfinden Sie
neben der Kliche ein helles Esszimmer mit direktem Zugang zur Terrasse und dem schon
angelegten grofRen Garten. Das Wohnzimmer besticht durch grof3e Fensterflachen und eine
offene Verbindung zum Essbereich. Hier sorgt eine Klimaanlage fir zusatzlichen Komfort
an warmen Tagen.

Unsere attraktive Immobilie umfasst im Dachgeschoss zwel Schlafzimmer, ein Badezimmer
sowie einen wohnwirtschaftlich ausgebauten Spitzboden zur freien Gestaltung, der
zusatzlichen Raum ermdglicht. Das Badezimmer sowie das separate Gaste-WC wurden im
Jahr 2008 modernisiert und prasentieren sich hochwertig, funktional und gepflegt.

Das grof3ziigige Grundstiick (ca. 476 m?) in Stidausrichtung stellt zahlreiche
Nutzungsmoglichkeiten bereit. Der Garten ist mit gepflegter Rasenflache, Uppiger
Bepflanzung, einem angelegten Teich, einem alten gemauerten Gartenhaus sowie einer
kleinen Holzbrlicke gestaltet und ladt zum Verweilen ein. Die grof3ziigige Terrasse bietet viel
Platz fur Sitzgelegenheiten und den Blick ins Grine.

Eine extragrofRe Garage und drei AulRenstellplatze fiir PKW sowie eine elektrische Markise
runden unser attraktives |mmobilienangebot ab.

Wer mochte, kann hier mit wenig Aufwand sofort einziehen. Bei weiterem I nteresse stellen
wir Ihnen gerne auch einen Onlinebesichtigungslink zur Verfigung.
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- Gazentralheizung, Brennwerttechnik (2008)

- Uberwiegend doppelt verglaste Kunststofffenster (2005)

- elektrische Rollladen

- Fliesen und Teppichbdden

- Dammung des Daches und Einbau der Dachflachenfenster (2008)
- Erneuerung der Elektrik (2008)

- Modernisierung Badezimmer und Gaste-WC (2008)

- wohnwirtschaftlich ausgebauter Spitzboden zur freien Gestaltung
- elektrische Markise

- Klimaanlage im Esszimmer

- baujahrshedingter Keller

- extragrofie Garage

- dreil PKW-Stellplatze

- groRe Terrasse

- schoner grofRer Traumgarten in Stidausrichtung

- evtl. Erweiterung des Hauses im Erdgeschoss méglich
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Diese gepflegte Doppelhaushélfte befindet sich in Cityrandlagein einer verkehrsberuhigten
StraRle.

Der Radschnellweg RS1 verlauft ,, vor Threr Hausttr* und bietet 1hnen die M dglichkeit, die
Metropole Ruhr per Fahrrad zu erkunden. Alle Erledigungen des taglichen Bedarfs kénnen
Sie ebenso per Rad oder zu Ful} erledigen - sowohl L ebensmittel-Discounter, Apotheken,
Arzte alsauch eineKita und eine Grundschule befinden sich in fuRlaufiger Nahe.

Die Miulheimer Innenstadt und der Hauptbahnhof liegen ca. 1,8 km entfernt und eine Bus-
und Bahnhaltestelleist in unmittelbarer Nahe (300m). Das beliebte Stadtteilzentrum

» HeilRen" liegt ebenfalls nur wenige 100 Meter von Ihrem neuen L ebensmittelpunkt.
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27777 777772

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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