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Das 1975 fertiggestellte freistehende Ein- bis Zweifamilienhaus begeistert heute noch
immer mit seinem grof3ziigigen Wohnflachengesamtangebot von tber 235 mz2, seinem
grof3en Grundstlck (ca. 1.201 m?) und seiner absoluten Toplage in einer sehr ruhigen
und verkehrsberuhigten Seitenstral3e von Mulheim-Broich.

Hier wird Ruhe und Diskretion grof3 geschrieben. Der Uhlenhorst und das Nachtigallental
liegen fuBlaufig vor Ihrer Haustir. Eine Jogging- und Fahrradstrecke zum Uhlenhorst
verlauft direkt hinter Ihrem Grundstuck.

Die grundsolide gebaute Immobilie wurde laufend modernisiert (z.B. Dach, Heizung,
Fenster, Bader) und wird heute als Zweifamilienhaus genutzt. Hierbei bietet Ihnen die
Erdgeschosswohnung ca. 143 m2 Wohnflache, die sich auf ein gro3zligiges Entrée, zwei
Gaste-WC's, einem Vollbad, einer Kiiche und einem geraumigen Wohn-/Esszimmer
sowie vier Schlaf- und/oder Arbeitszimmer verteilen.

Das Obergeschoss wird Uber einen separaten Hauseingang und ein separates
Treppenhaus erreicht und umfasst rund 92 m2 Wohnflache. Auch hier stehen dem neuen
Eigentiumer zwei weitere Schlafzimmer, ein modernisiertes Vollbad, ein Gaste-WC, eine
Kiche und ebenfalls ein grof3ztigiges Wohn-/Esszimmer zur Verfligung. Die obere
Wohneinheit verfigt tiber eine stidwestlich ausgerichtete Dachterrasse und ist seit 14
Jahren an einen ruhigen Mieter vermietet. Bei Bedarf kann die Wohnung in 2025 frei
gezogen werden.

Das Kellergeschoss mit einem modernisierten Duschbad, einem Gastezimmer und einem
Partyraum, sowie weiteren Kellerraumen komplettiert die grof3e Liegenschatt.

Fur Ihren Fuhrpark stehen lhnen insgesamt drei Garagen und vier PKW-Stellplatze zur
Verfligung und runden damit unser attraktives Immobilienangebot ab.

Das grof3e freistehende Haus bietet sich hervorragend als Zweigenerationenhaus oder
auch als "Wohnen und Arbeiten unter einem Dach" an. Eine mehrkodpfige Familie mit
entsprechendem Home-Office Bedarf findet in unserem Angebot ebenfalls die passende
Immobilie.

Bei Bedarf stellen wir Ihnen gerne einen Onlinebesichtigungs-Link zur Verfiigung.
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- Gaszentralheizung (Brennwerttechnik aus 2017)

- doppelt verglaste Fenster (erneuert 2008 und 2012)

- elektrische Rollladen (teilweise aus 2014)

- Holz-/Fliesen-/Teppich- und Natursteinbdden

- drei Badezimmer (im Ober- und Kellergeschoss modernisiert)

- drei Gaste-WC's

- Einbauktiche

- das Obergeschoss ist Uber einen separaten Eingang und ein separates Treppenhaus
erreichbar

- ca. 135 m2 Vollkeller mit Gastezimmer, modernisiertem Duschbad und Partyraum
- Dacherneuerung (2014)

- drei PKW-Einzelgaragen

- vier PKW-Stellplatze
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Unsere angebotenes Ein- bis Zweifamilienhaus befindet sich im beliebten Stadtteil
Mulheim-Broich in einer verkehrsberuhigten Seitenstral3e. Die direkte Nachbarschaft ist
Uberwiegend durch viel Griin, absolute Ruhe und die unmittelbare Nahe zum Uhlenhorst
gepragt. Geschafte des taglichen Bedarfs, Banken, Sporteinrichtungen und 6ffentliche
Verkehrsmittel liegen zum Teil in fuBBlaufiger Entfernung. Eine Grundschule und ein
Kindergarten befinden sich ebenfalls in fulaufiger Nahe.

Zum gemdutlichen Spaziergang laden die Ruhrauen, der Uhlenhorst oder das "Dorf
Saarn" mit seinen Boutiquen und Cafés ein. Mit Jogging oder einer Fahrradtour kdnnen
Sie direkt hinter lhrer Haustur starten.

Die Stadte Essen und Dusseldorf, sowie den Dusseldorfer Flughafen erreichen Sie
aufgrund der guten Autobahnanbindung (A3; A40; A52) in ca. 20 Minuten.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 6.1.2035.

Endenergiebedarf betragt 135.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2017.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir 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 ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.




P00 P00070707°0707°7°7?7

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

Stefan D'heur

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