Exklusives Ein- / Zweifamilienhaus
in ruhiger Lage am Waldrand
in Mllheim - Speldorf
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IMMOBILIEN
FINANZIERUNG

DIE DATEN IM UBERBLICK Nutzen Sie das Netzwerk der

ImmoVernunft GmbH
Wir helfen Ihnen gerne!

OBJEKTNUMMER: IV-3358

Immobilientyp: Baujahr: Wohnflache: Grundflache:
Ein- / Zweifamilienhaus 1971 ca.176 m? ca.341m?
Heizungsart: Doppelgarage: Garten: Baujahr Heizung:
Gas-Zentralheizung Ja Ja 2017

A S | e Die Kauferprovision betragt 3,57 % inkl. 19 % MwSt. vom notariellen

. Bedarfsausweis Kaufvertrag, verdient und fallig mit der Beurkundung.

* Gas
* 225,9 kWh/m?/a Wir haben einen provisionspflichtigen Maklervertragin gleicher Hohe

P EELIELTH A mit dem Eigentiimer abgeschlossen.
* Effizienzklasse: G

Alle Angaben stammen vom Verkdufer. Die ImmoVernunft GmbH ibernimmt daher keine Haftung fir die Richtigkeit der Angaben. Insbesondere die Angaben zur Wohnfldche, zur Nutzfldche und zur Auftei-
lung der Wohn-/Nutzflache sind von uns nicht durch ein eigenes Aufmafd oder eine eigene Wohnflachenberechnung kontrolliert worden.



AUSSTATTUNG

insgesamt drei Badezimmer
ein Tageslichtbadezimmer

- insgesamt zwei Gaste-WCs
- Schwimmbad im Keller

- Terrasse

- Garten

- Doppelgarage

Energiebedarf e




Die Doppelhaushalfte liegt im Westen von
Milheim an der Ruhr. Hier grenzt die Stadt
unmittelbar an den Uhlenhorst und den
Duisburger Stadtwald an, sodass eines der
grofiten und schonsten Naherholungsge-
biete der Region zukiinftig direkt vor lhrer
Haustir liegt. Egal, ob Sie nach Feierabend
gerne einen erholsamen Spaziergang un-
ternehmen oderin Ihrer Freizeit Iangere
Wander- oder Fahrradtouren unternehmen:
Hierist all das ohne lange Fahrtwege mog-
lich. Insbesondere auch Familien mit Kin-
dern haben mit dem Wald jederzeit einen
natlrlichen Abenteuerspielplatz mit einer
Vielzahlan spannenden Unternehmungen
in nachster Nahe.

Trotz der ruhigen und griinen Lage mis-
sen Sie nattirlich nicht auf die Annehm-
lichkeiten, die Milheim als Stadt mit mehr
als170.000 Einwohnern mit sich bringt,
verzichten. Der Stadtteil Speldorf verfligt
Uber mehrere verschiedene Supermark-

te und Discounter, die Sie mit dem Auto
muhelos innerhalb weniger Minuten er-
reichen. Im Gewerbegebiet im Norden des
Stadtteils finden Sie auBerdem gleich zwei
Baumarkte und andere Handler, die Sie mit
allen wichtigen Waren des taglichen Be-
darfs versorgen. Fiir einen Einkaufsbummel
stehen Ilhnen das Stadtzentrum und das
Stadtteilzentrum von Saarn zur Verfligung.
An beiden Orten finden Sie eine vielfaltige

HERZLICH WILLKOMMEN IN DER

Auswahl an Geschaften, Dienstleistern und
Cafés, indenen Siesich alleine oder zusam-
men mit Freunden etwas gonnen konnen.

Eltern schatzen in Speldorf das herausra-
gende Angebot zur Kinderbetreuung: Bei
mehr als zehn verschiedenen Kindergarten,

Kitas und Tageseinrichtungen mit unter-
schiedlichen Tragern finden Sie garantiert
denrichtigen Platz fiir hren Nachwuchs.
Zudem gibt es in der Umgebung mehrere
Grundschulen sowie eine Haupt- und eine
Realschule und ein Gymnasium im benach-
barten Broich. Wenn Sie in lhrer Freizeit
gerade nichtin der Natur unterwegssind,
bieten die verschiedenen Sportvereine ein
buntes Programm, um sich korperlich zu
betatigen. Zusatzlich sind der Miilheimer
Golfplatz sowie das Kletterzentrum der
Stadt von Ilhrem neuen Zuhause aus einfach
und schnell erreichbar.

Dabei sind Sie nicht nur mit dem eigenen
Auto mobil: Lediglich wenige hundert Meter
vom Haus entfernt befindet sich eine Bus-
haltestelle. Von hier aus gelangen Sie mit
dem Bus in weniger als einer halben Stunde
zum Milheimer Hauptbahnhof undin die
Innenstadt. Auch Duisburg erreichen Sie
mittels Bus und Stralenbahn in einer guten
halben Stunde. Damit eignet sich die Wohn-
lage hervorragend fir Paare und Familien,
die Freunde und Bekannte in beiden Stadten
haben oder bei denen einer in Duisburg und
der andere in Milheim arbeitet. Auch nach
Oberhausen konnen Sie mit den 6ffentli-
chenVerkehrsmitteln pendeln, hier dauert
die Fahrt eine knappe Stunde.

Noch schneller sind Sie mit dem eigenen
Auto unterwegs: Nach Duisburg oder Ober-
hausen dauert die Fahrt dann eine Viertel-
bis halbe Stunde — je nach Verkehrslage
—und auch Essen oder Diisseldorf erreichen
Siein etwa einer halben Stunde. So sind Sie
dank der hervorragenden Infrastruktur des
Ruhrgebiets schnell auf der Arbeit oder bei
Veranstaltungen in umliegenden Stadten,
kdnnen zu Hause aber trotzdem lhre Ruhe
geniefien.



SYMPATHISCHEN STADT AN DER RUHR
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Die Isochronen auf der Karte zeigen, wie weit man mit dem Auto in verschiedenen Zeitabstanden kommen kann. Die Methodik geht davon aus, dass der Fahrer die Geschwindigkeitsbegrenzungen einhalt

und dass ein durchschnittliches Verkehrsaufkommen herrscht.

Die Isochronen auf der Karte zeigen, wie weit man mit ferkehrsmitteln in unter

kommen kann. Der Algorithmus geht davon aus, dass die Abfahrtszeit 9 Uhr ist.

Die Isochronen auf der Karte zeigen, wie weit man in verschiedenen Zeitabsténden zu Fuss kommen kann. Steigungen werden dabei nicht beriicksichtigt.

Die Isochronen auf der Karte zeigen, wie weit man mit dem Fahrrad in ver

kommen kann.

werden noch nicht beriicksichtigt.
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Das Erdgeschoss




Damit Sie sich
orientieren konnen:

Erdgeschoss
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Der Spitzboden




Siche chnik.

Beratung, Projektierung und Errichtung von:

e Alarmsystemen
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www.bv-sitec.de

Immobiliengutachtenin
Muilheim und Umgebung

fir jeden Anlass:

- Verkehrswertgutachten
- Kurzgutachten
- Marktwertanalyse
A\ - Wertermittlung
A \\ - Ehescheidungen

”"; ) \ W - f
m / M ‘\\\\J\ \ Erbschaften

i '_; Vil |

‘ -

A N
£FiS il il

Diplom Sachverstdndiger

(Europ.Inst.FIB)

Torsten Gehrken

4

www. sachverstaendiger-gehrken.de | 0208 2992709



Das Haus verfligt Giber eine gerdumige Doppelgarage. Vor je-
dem der Tore ist genug Stellflache flir ein Auto, sodass Sie sich
auch mit mehreren Pkw keine Sorgen um Parkmoglichkeiten
in der Nahe machen missen. Durch den Hauseingang an der
Seite haben Sie nur einen kurzen Weg vom Auto ins Innere und
mussen etwa lhre Einkaufe nicht weit tragen. Auch der direkte
Zugang von der Garage ins Haus ist moglich. Der bepflanzte
Vorgarten schirmt das Haus auRerdem von der Straf3e ab und
gewahrt Ihnen dadurch mehr Ruhe und Privatsphare.

Das zentrale Treppenhaus des Hauses ist dank Glasbaustei-
nen angenehm hell und sorgt bereits beim Betreten fir eine
freundliche Atmosphare, in der Sie und lhre Besucher sich
sofort willkommen fiihlen. Beige Steinfliesen runden das son-
nige Treppenhaus ab und erleichtern Ihnen gleichzeitig das
Putzen.

Auchim Erdgeschoss sorgt der Marmorboden zusammen
mit vielen bodentiefen Fenstern fir eine einladende Wohn-
atmosphare. Dieses Stockwerk ist mit Kliche, Esszimmer
und Wohnzimmer voll und ganz dem Familienleben gewid-
met. Dabei sorgt die offene Bauweise dafiir, dass ein grofier

Wohnbereich entsteht, der Ihnen bei der individuellen Ge-
staltung viele Freirdaume gewahrt. Indem Sie Mobel oder Deko
geschickt als Raumtrenner nutzen, konnen Sie hier einzelne
Themenbereiche voneinander abgrenzen.

So lasst sich im Wohnzimmer nicht nur eine gemiitliche Sofa-
landschaft fiir die ganze Familie, sondern beispielsweise auch
ein Arbeitsplatz oder eine Spielecke fiir Ihre Kinder einrich-
ten.Vom Wohnzimmer aus gelangen Sie auf die tiberdachte
Terrasse hinter dem Haus, die sich perfekt zum Grillen oder
zum Feiern und Beisammensitzen an lauen Sommerabenden
eignet. Dabei sorgt ein Sichtschutz zu den Nachbarn hin fiir
die notige Privatsphare und verhindert, dass die Terrasse von
aufien einsehbarist. Im sich anschlieRenden Garten haben
Sie allerlei Moglichkeit, eigenes Obst und Gemiise anzubauen




oder sich einfach eine kleine Wohlfiihloase zum Entspannen
und Kraft tanken einzurichten.

Uber die Wendeltreppe im Wohnzimmer gelangen Sie ebenso
inden 1. Stock wie liber das Treppenhaus. So miissen Sie nicht
jedes Mal den Weg iiber den Flur nehmen, wenn Sie nach oben
mochten. Prinzipiell [asst sich das Obergeschoss durch die
zwei Zugange und zwei separate Badezimmer auch komplett
zweiteilen, zum Beispiel, wenn Sie das vordere Zimmer fir
geschaftliche Zwecke nutzen mochten. Familien teilen einen
der Raume in zwei geraumige Kinderzimmer. In jedem Fall
sorgt der Parkettboden fiir ein warmes und wohnliches Ambi-
ente.

Das grofiere der beiden Badezimmer ist mit Wand- und Bo-
denfliesen aus Naturstein, begehbarer Glasdusche, Hand-
tuchheizkorper und Bidet luxurios ausgestattet.

Im kleineren und simpleren Bad finden Sie auRerdem eine
Badewanne. Somit bleiben in dieser Hinsicht keine Wiinsche
offen.

Der Spitzboden beinhaltet neben einem grof3en Raum auch
ein eigenes Badezimmer mit einer Duschwanne, dieser wurde
nachtraglich in Eigenregie ausgebaut und zu Wohnzwecken
genutzt. Eine baurechtliche Priifung oder Nutzungsanderung
fand hierzu nicht statt.

Ein weiteres Highlight dieses aufergewodhnlichen Hauses
verbirgt sichim Keller.

Dort finden Sie neben einer Waschkiiche, einem Bad mit WC
und Waschbecken und zwei Lagerraumen namlich ein eigenes
Schwimmbad, sowie eine Sauna. Die stilvoll mit Granit
verkleideten Wande sorgen flir einen Hauch von Luxus, wah-
rend Sie sich hier fit halten oder sich nach einem anstrengen-
den Tag entspanntin die Sauna setzen, um Stress abzubauen.
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ImmoVernunft

Standort Miilheim an der Ruhr
ImmoVernunft GmbH

Kélner Strafde 428

45481 Milheim an der Ruhr
Telefon: +49 208 96 00 100

Standort Essen
ImmoVernunft GmbH
Grugaplatz 2-4

45131 Essen

Telefon: +49 20156571196

Wir freuen uns
tiber Ilhr Feedback
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Standort Ratingen

ImmoVernunft GmbH
Kokkolastraf3e 5

40882 Ratingen

Telefon: +49 2102 56 46 016




