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Das 1977 um einen Anbau erweiterte Einfamilienhaus wurde durch die jetzigen
Eigentimer 2017 kernsaniert und bietet Ihnen heute ein luxuridés ausgestattetes und bis
ins Detail durchdachtes grof3ztigiges Wohnkonzept, das sich hervorragend fiur eine grol3e
und schwimmbegeisterte Familie eignet.

Mit tlber 500 m2 Wohn- und Nutzflache Uberzeugt unser Immobilienangebot nicht nur
durch Gréfze. Mit ca. 310 m2 Wohnflache im Erd- und Obergeschoss, knapp 125 m2
Keller- und Nutzraumen, ca. 86 m2 Spa-Bereich und mit Uber 160 m2 Terrassenflachen
wurde die Gesamtflache des Hauses und die des rund 1.230 m2 grol3en Grundstiicks
perfekt aufgeteilt.

Bereits beim Betreten des Hauses ladt das gerdumige Entrée lhre Gaste ein sich
wohlzufiihlen. Ein exklusiver Dielenboden, Glaselemente, malRangefertigte weille
Einbauschréanke und eine darauf abgestimmte Beleuchtung sowie weil3e glatte Wande
vermitteln einen ersten Eindruck des Hauses, der sich in jedem Zimmer des Erd- und
Obergeschosses wiederfindet. Durch den tiirlosen Durchgang gelangen Sie vom Entrée
in das rund 130 m2 offen gestaltete Erdgeschoss. Viele bodentiefe Fensterelemente
verwohnen hier den neuen Eigentiimer mit einer maximalen Lichtausbeute. Rechterhand
ladt das Kaminzimmer in der dunklen Jahreszeit zum Entspannen ein. Daneben befindet
sich das "reine" Fernsehzimmer mit einer Raffstoreanlage. An die mit Gaggenau-
Elektrogeraten ausgestattete offene Einbauklche grenzt nicht nur der Essbereich,
sondern auch das um eine Stufe versetzte Gberaus grof3ziigige Wohnzimmer an.
Selbstverstandlich darf hier ein zweiter Kamin nicht fehlen. Die offene
Wohnraumgestaltung des gesamten Erdgeschosses erlaubt den "Rundlauf” zurtick zur
Kiiche.

Im Obergeschoss streiten sich vier groRzuigige Schlaf- und/ oder Arbeitszimmer, ein
lichtdurchflutetes Masterbad, zwei geschmackvolle Duschbader und ein begehbarer
Kleiderschrank um die Auszeichnung "schénster Raum der ersten Etage". Nach unserer
Einschatzung gewinnt das "Kopf- an Kopf-Rennen" der "Elternbereich” des Hauses: Ein
helles Schlafzimmer mit angrenzendem begehbaren Kleiderschrank und nachfolgendem
Masterbad mit Blick in den Uhlenhorst. Dicht gefolgt liegen die drei nahezu gleich grol3en
Kinderzimmer, die auch wahlweise als Arbeitszimmer genutzt werden kénnen. Hierbei
verfligt einer dieser Raume Uber ein Duschbad en Suite und bietet sich damit auch als
Gastezimmer an.




Der auf Ruhe und Entspannung angelegte Garten mit Sonnenterrassen Uber und neben
dem revitalisierten Hallenschwimmbad mit Duschen und einer Sauna komplettiert den
aullergewohnlichen Gesamteindruck unseres Angebotes. Ein Gartenhaus mit Kamin
rundet den hinteren Teil des Grundstlicks gekonnt ab. Zu guter Letzt: Eine Doppelgarage
und zwei weitere PKW-Stellplatze bieten ausreichend Raum fur Ihren Fuhrpark.

Aus Diskretionsgrtinden stellen wir lhnen hier nur begrenztes Bildmaterial der Immobilie
zur Verfiigung. Gerne senden wir Ihnen auf Anfrage ein umfangreich bebildertes Exposé
mit detaillierten Grundrissen zu.
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- Gasbrennwertheizung mit Warmwasserzentralversorgung

- FuRBbodenheizung

- Solarthermie und Photovoltaikanlage (5,76 kWp)

- hochwertige Echtholzbdden (Landhausdielen) in allen Wohnraumen
- elektrische Rollladen/Raffstoreanlage

- hochwertige Zimmerttiren (2,11 m) mit innenliegenden Zargen
- exklusives Masterbad

- zwei hochwertige Duschbader

- zwei Gaste-WC's

- begehbarer Kleiderschrank

- zahlreiche Einbauschranke

- zwei Innen-Kamine, ein AuRenkamin

- Luxus-Einbaukiiche mit Gaggenau-Elektrogeraten

- Alarmanlage mit Videotberwachung

- Smart-Home-Steuerung

- LAN- und Fernsehanschluss in jedem Wohnraum

- zahlreiche bodentiefe, doppelt verglaste Schiebetiirenelemente
- Doppelgarage und zwei PKW-Stellplatze

- Wallbox

- verschiedene Terrassen mit insgesamt ca. 160 m?
Gesamtflache

- Bewasserungsanlage

- elektrisch ausfahrbares Sonnensegel Uber der Siidterrasse

- modernisierte lichtdurchflutete Schwimmhalle mit Sauna- und Duschbereich (2022
revitalisiert)

- Aul3enkaminplatz mit Gartenhaus

- Gartenhaus und Kaminholzunterstand
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Unser grof3zlgiges, freistehendes Immobilienangebot befindet sich in Milheim-Broich in
einer verkehrsberuhigten Sackgasse in unmittelbarer griiner Umgebung. "Ruhe" wird hier
grofl3 geschrieben. Der ,Uhlenhorster Wald" liegt direkt vor Ihrer Haustir und bietet
vielféltige Freizeitmdglichkeiten fur die ganze Familie. Ein Stadtischer Kindergarten und
eine beliebte Grundschule sind nur ca. 300 Meter entfernt. Alle Einkaufe des taglichen
Bedarfs kdnnen Sie im funf Autominuten entfernten Stadtteilzentrum Broich oder auch im
,Dorf Saarn" (Milheim-Saarn) erledigen.

Aufgrund der idealen Nahe zu allen Autobahnanschliissen stellt dieser Teil Milheims
einen perfekten Standort zum Wohnen und ,Pendeln” dar. Die umliegenden
Nachbarstadte Essen und insbesondere Dusseldorf sind, wie auch der Dusseldorfer
Flughafen, in ca. 20 Fahrminuten erreichbar. In die Duisburger Innenstadt brauchen Sie
mit dem Auto keine 15 Minuten. Offentliche Verkehrsmittel stehen fuRlaufig zur
Verfligung.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.4.2034.

Endenergiebedarf betragt 163.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2013.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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

www.von-poll.com
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