Milheim an der Ruhr / Speldorf

Familienfreundliches Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung in Top-Lage am Uhlenhorst

VON POLL
IMMOBILIEN
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Dieses aulRergewohnliche Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung befindet sich in einer
der schonsten verkehrsberuhigten Sackgassen Speldorfs. Ruhe wird hier
grof3geschrieben. Der Uhlenhorst liegt direkt vor lhrer Haustur.

Beeindruckend viel Wohn-/Nutzflache (ca. 227 m2) verteilt sich in unserer im Jahr 2000
einseitig angebauten Immobilie auf die Hauptwohnung im Erd- und Obergeschoss mit ca.
126 m2 Wfl. und zusatzlich ca. 33 m2 wohnwirtschaflich ausgebaute Nutzflache im
Erdgeschoss und auf die Dachgeschosswohnung mit ca. 68 m2 Wohnflache. Jede
Wohneinheit verflgt Gber einen separaten Hauseingang, so dass hier eine getrennte
Nutzung der Wohnungen gewahrleistet ist. Das nicht unterkellerte Haus wurde durch die
heutigen Eigentimer nicht nur qualitativ sehr hochwertig gebaut, sondern auch laufend in
Stand gehalten und wird den neuen Eigentiimern in einem ungewdhnlich guten
Pflegezustand Ubergeben.

Der Wintergarten (ca. 14 m2) der Hauptwohnung begrisst Sie beim Betreten des Hauses
und verzweigt das Erdgeschoss in Haupt- und Nebengebaude. Rechterhand befindet
sich der Zugang zum Anbau. Hier findet sich ein ca. 15 m2 groRes Zimmer - nutzbar als
Biro, als Kinder- oder Gastezimmer und ein gerdumiges Gaste-WC (ca. 4 m?) mit
Waschmaschinenanschluss.

Linkerhand bietet die klassische Grundrissaufteilung im Erd- und Obergeschoss der
Hauptwohnung einer mehrkopfigen Familie eine ideale Raumaufteilung und ausreichend
Platz. Der kleine pflegeleichte Garten wurde mit einem Teich und zwei Terrassen
angelegt, die je nach Tageszeit viele Sonnenstunden einfangen.

Durch den separaten Hauseingang gelangen Sie entweder Uber das Treppenhaus oder
durch eine abschlieRbare Verbindungstiir in die Dachgeschosswohnung. Hier fallt der
offen gestaltete Wohn-/Ess-/ Kiichenbereich mit tiber 35 m2 sehr grof3zligig aus. Ein
Arbeitszimmer und ein kleines Duschbad erganzen diese Ebene. Eine vom Wohnbereich
abgehende Treppe fuhrt Sie ins Spitzdach, das heute als Schlafzimmer genutzt wird.
Zwei kleine Abstellkammern komplettieren diese Wohneinheit.

Aktuell sind beide Wohnungen seit vielen Jahren vermietet. Vor diesem Hintergrund
eignet sich unser Immobilienangebot sowohl fiir einen Kapitalanleger als auch fiir einen
Selbstnutzer der Hauptwohnung, der nur die Dachgeschosswohnung als Kapitalanlage
einplanen moéchte. Darliber hinaus bietet die gesamte Immobilie auch ausreichend Raum




fur eine grof3e Familie oder fir einen Zweigenerationenhaushalt.

Bei weiterem Interesse senden wir Ihnen gerne einen Link zur Online-Besichtigung zu
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- Gasetagenheizungen Brennwerttechnik: Erd- und Obergeschoss aus 2022 und im
Dachgeschoss aus 2011 (in 2022 generaltberholt)

- FuBbodenheizung im ganzen Haus, im Wintergarten und im Anbau (Nutzflache)
- doppelt verglaste Fenster (Fa. WERU)

- Naturholzinnen- oder Glasinnentiren

- programmierbare, elektrische Rollladen im Erdgeschoss; Rollladen im Ober- und
Dachgeschoss

- Parkett-, Granit- und Keramikbdden,

- Alarmanlage

- helle, weiss geflieste Bader und Gaste-WC's

- insgesamt vier Hauseingangsttren (Fa. WERU)

- das Haus ist nicht unterkellert

- getrennte Hauseingange der beiden Wohneinheiten

- separates Treppenhaus zur Dachgeschosswohnung

- Terrassen und Garten im Erdgeschoss

- kleiner Balkon im Dachgeschoss

- eine PKW-Garage und zwei PKW-Stellplatze
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Unser attraktives Immobilienangebot liegt in einer Verkehrsberuhigten Spielstrafl3e (10-er
Zone). Nicht nur fiir Kinder ideal...

Der ,Uhlenhorst” beginnt direkt vor lhrer Haustlr und bietet vielfaltige
Freizeitmdoglichkeiten fir die ganze Familie. Alle Einkaufe des taglichen Bedarfs kdnnen
Sie in Mulheim im zehn Autominuten entfernten Stadtteilzentrum ,Saarn®, direkt in
"Speldorf* oder "Broich" erledigen. Die Verkehrsanbindung durch éffentliche
Verkehrsmittel ist genauso ful3laufig erreichbar wie verschiedene Kindergarten oder die
nachste Grundschule.

Auf Grund der idealen Lage zu allen Autobahnanschliissen (8 Minuten zur Anschlusstelle
der BAB 3) stellt dieser Teil Mulheims einen perfekten Standort zum Wohnen und
~Pendeln“ dar. Die umliegenden Nachbarstadte Essen und insbesondere Duisseldorf sind,
wie der Dusseldorfer Flughafen, in ca. 20 Fahrminuten erreichbar.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.11.2029.

Endenergieverbrauch betragt 108.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2022.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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.
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Stefan D'heur

Strippchens Hof 2, 45479 Milheim an der Ruhr
Tel.: +49 208 - 46 931790
E-Mail: muelheim@von-poll.com

www.von-poll.com
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