Mulheim

Kahlenbergviertel: Komfortable
Dachgeschosswohnung mit Kamin in City- und
Ruhrnahe
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Das 1990 grundsolide gebaute und auRRerst gepflegte Sechsfamilienhaus liegt in einer
verkehrsberuhigten EinbahnstraRe unmittelbar am Kahlenberg und bietet mit seiner
guten Lage eine gelungene Kombination aus Ruhe und Nahe zur Ruhr und zur
Mulheimer City. Rund 108 m2 Wohnflache und ca. 13 m2 wohnlich ausgebauter
Spitzboden stehen lhnen auf zwei Ebenen zur Verfligung, die sich auf vier Wohnradume
verteilen. Den Mittelpunkt der sonnenverwdhnten Wohnung bildet das ca. 50 m2 grofRe
und lichtdurchflutete Wohn-/Esszimmer mit Zugang zu den zwei stidwestlich
ausgerichteten Sonnenterrassen. Eine Ful3bodenheizung und ein Kamin spenden lhnen
in der "dunklen” Jahreszeit behagliche Warme und "Wohlfiihlstimmung". Eine
hochwertige und zeitlose Echtholzkiiche verbleibt in der kleinen Koch-Kiiche, die einen
direkten Zugang zur Vorratskammer erlaubt. Das daneben liegende helle Badezimmer
mit Badewanne und Waschmaschinenanschluss begrii3t Sie nicht nur am Morgen.
Angrenzend befindet sich das gut geschnittene Schlafzimmer mit bodentiefen Fenstern
und Austritt zu einem weiteren grof3en Balkon, der Sie bis in die Mittagszeit mit Sonne
verwohnt. Eine offene Treppe verbindet den wohnwirtschaftlich ausgebauten Spitzboden
mit dem darunter liegenden Wohn-/Esszimmer. Auf der oberen Ebene kdnnte der Raum,
je nach Familiensituation, als Kinderzimmer oder auch als groRzligiges Arbeitszimmer
genutzt werden - Platz und Licht (bodentiefe Fenster) sind ausreichend vorhanden. Ein
kleines helles Badezimmer erganzt diese Ebene sinnvoll. Unser attraktives
Immobilienangebot eignet sich fur eine zwei- bis dreikdpfige Familie mit Home-Office
genauso wie fur "sportliche" Pensionare mit entsprechendem Platzbedarf.
Treppenhausreinigung und Winterdienst sind bereits in den Nebenkosten enthalten - Sie
brauchen sich um nichts zu kimmern. Eine Garage im Haus (Euro 10.000,-) und ein
Kellerraum sowie eine Gemeinschaftswaschkiiche und ein Trockenraum runden unsere
charmante Eigentumswohnung ab.
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- eigene Gas-Etagenheizung (Erneuerung in 10.2024)
- Warmwasserzentralversorgung

- FuBbodenheizung

- Klimaanlage

- offener Kamin im Wohnzimmer

- Echtholz-Einbaukiche

- zwei hell geflieste Tageslichtbader

- Gaste-WC

- zahlreiche Einbauschréanke und -regale
- insgesamt drei Balkone/Terrassen

- Garage (Euro 10.000,-)

- Kellerraum
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Die attraktive Dachgeschosswohnung liegt in ruhiger und dennoch zentraler Lage
Mulheims unmittelbar am Kahlenberg. Anspriiche an einen hohen Wohn- und
Freizeitwert werden durch die Nahe zur Ruhr und zur Milheimer Innenstadt erfullt. Die
Wohnung liegt in einer verkehrsberuhigten Einbahnstral3e (30-iger Zone). Die
Anschlussstellen zur A52 wie auch zur A40 erreichen Sie in zehn Autominuten. Séamtliche
Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs sowie Arzte, Kindergarten und Banken sind
im nahegelegenen Zentrum von Milheim Saarn oder in der Milheimer City zu finden.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 30.8.2029.
Endenergieverbrauch betragt 119.10 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2024. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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E-Mail: muelheim@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




