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Exposé

Mehrfamilienhaus in Milheim an der Ruhr

Grof3familienparadies mit Garten, Terrasse, Markise und
vielen weiteren Highlights sowie Zubehor
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Objektbeschreibung

Dieses grofiztigige und umfassend modernisierte Mehrfamilienhaus befindet sich in
innenstadtnaher Lage von Miilheim an der Ruhr und vereint auf eindrucksvolle Weise
komfortables Wohnen mit attraktivem Investitionspotenzial. Auf einem aufiergewohnlich
grofien Grundstiick von ca. 911 m? gelegen, bietet die Immobilie nicht nur drei eigenstandige
Wohneinheiten, sondern auch ein liebevoll angelegtes Gartenparadies in perfekter
Stidausrichtung sowie zahlreiche Nebengebaude und Nutzungsmoglichkeiten mit viel Flache.

Das gepflegte Objekt wurde in den vergangenen Jahren mit hohem Aufwand und unter
Verwendung hochwertiger Materialien umfassend saniert und prasentiert sich heute in einem
sehr guten Zustand. Die Kombination aus sofort nutzbarer Eigennutzung im Erdgeschoss und
bereits vermieteten Einheiten im Ober- und Dachgeschoss macht diese Immobilie sowohl fir
Eigennutzer als auch fiir Kapitalanleger besonders interessant. Bereits ab dem ersten Tag
nach Ubergabe profitieren Kaufer von laufenden Mieteinnahmen aus den beiden vermieteten
Einheiten, wahrend das Erdgeschoss unmittelbar bezugsfrei zur Verfiigung steht.

Das Herzstiick des Hauses bildet die grofziigige Erdgeschosswohnung mit einer Wohnflache
von ca. 168 m2 (inkl. Terrasse zu 25%). Diese Einheit wurde frisch renoviert und teilweise
kernsaniert, sodass ein Erstbezug nach Sanierung moglich ist. Die Wohnung tiberzeugt durch
ihre Weitlaufigkeit und eine durchdachte Raumaufteilung mit zahlreichen Zimmern, darunter
ein doppeltes Wohnzimmer, drei Kinderzimmer, ein Schlafzimmer, ein Arbeitszimmer sowie ein
~Wintergarten®. Letzteres verfligt Gilber eine Panorama-Glasschiebetiir mit direktem Blick in
den Suidgarten sowie Zugang zur grof3zligigen Sonnenterrasse. Die moderne Wohnkitiche ist
mit hochwertigen Elektrogeraten wie Sptilmaschine, Kiihl-/Gefrierkombination, Backofen und
Herd ausgestattet. Zwei vollstindig kernsanierte Bader ein grofies Haupt-Bad mit
bodengleicher Dusche sowie ein zusatzliches Gaste-WC sorgen fiir hohen Wohnkomfort.
Erganzt wird die Ausstattung durch neue Boden (teilweise Parkett), frisch verputzte und
gestrichene Wande, neue Tiiren und Zargen sowie neue Rollldden. Auch in puncto Sicherheit
und Energieeffizienz tiberzeugt die Einheit durch erneuerte Fenster mit Sicherheitsglas,
Pilzkopfverriegelung und elektrische Aluminium-Rollladen.

Auch die kompakte Wohnung im ersten Obergeschoss mit ca. 40 m2 Wohnflache ist vermietet
und stellt eine solide Einnahmequelle dar. Die eigenstindige Einheit verfiigt tiber eine
vollstandige Infrastruktur und bietet dem Mieter komfortables Wohnen auf effizient genutzter
Flache. Zusammen mit der Dachgeschosswohnung sichert sie dem Eigentiimer von Beginn an
stabile und laufende Mieteinnahmen.

Das Dachgeschoss mit einer Wohnflache von ca. 49 m? ist bereits vermietet und zeichnet sich
durch seinen besonderen Charme aus. Die lichtdurchfluteten Rdume mit charaktervollen
Dachschriagen und Dachfenstern schaffen eine helle und freundliche Wohnatmosphére. Ein
besonderes Highlight ist das offengelegte historische Mauerwerk, das dem Raum einen
individuellen Loft-Charakter verleiht. Hochwertige italienische Fliesen in Holzoptik
unterstreichen die stilvolle Gestaltung und sorgen zugleich ftir Pflegeleichtigkeit. Eine
vormontierte Kiiche mit Elektrogeraten sowie moderne Glaselemente, wie eine Glasschiebettr,
runden das offene und moderne Raumkonzept ab und tragen zur hohen Wohnqualitat dieser
Einheit bei. Die Kiiche besitzt eine Durchreiche ins Wohnzimmer.

Zu der Wohnflache des Hauses kommt noch eine Nutzfliche von rund 163 m2. Genug Flache
um Ideen umzusetzen.

Ausstattung

Die umfassende Sanierung des Hauses umfasst zahlreiche MafSnahmen, die sowohl die
Substanz als auch die Ausstattung nachhaltig aufwerten. So wurden unter anderem die
Fassade gedammt, Fenster erneuert und mit Sicherheitsglas ausgestattet, Turen und Zargen
ausgetauscht sowie elektrische Rollladen installiert. Das Dach wurde isoliert und neu
eingedeckt, Flachdacher erneuert und Dachfenster eingebaut. Auch technische Bereiche wie
Sicherungskasten und Heizungsrohre im Keller wurden modernisiert bzw. gedammt. Drei
Badezimmer wurden vollstindig kernsaniert, teilweise neue Parkettbéden und Fliesen verlegt
sowie Wande neu verputzt und gestrichen. Heizkérper wurden ebenfalls in Teilen
ausgetauscht. Erganzend wurden Hausstufen und Gartenwege erneuert, neue
Regenableitungen installiert und zusatzliche Sicherheitsmerkmale wie
Dachlawinenschutzgitter angebracht. Ein barrierearmer bzw. rollstuhlgerechter Umbau
erscheint bei Bedarf ebenfalls moéglich.
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Zusatzlich verfliigt das Grundstiick tiber mehrere Nebengebaude und vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten. In zwei ehemaligen Garagen befinden sich insgesamt drei
Lagerraume, von denen einer bereits vermietet ist, wahrend zwei weitere sofort genutzt werden
koénnen. Ein grofier Schuppen bietet weitere flexible Nutzungsmoglichkeiten. Erganzt wird das
Angebot durch ein Gartenhaus im hinteren Bereich des Grundstiicks.

Insgesamt prasentiert sich dieses Mehrfamilienhaus als auf3ergewohnlich vielseitige Immobilie
mit grof3ziigigem Platzangebot, hochwertiger Ausstattung, sofort nutzbaren Wohnflachen und
attraktiven Einnahmemaoglichkeiten. Die Kombination aus Eigennutzung, Vermietung und
weiterem Entwicklungspotenzial macht dieses Objekt zu einer seltenen Gelegenheit in
zentraler Lage von Miulheim an der Ruhr.

FugBboden:
Parkett, Teppichboden, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Duschbad, Einbaukiiche, Gaste-WC

Sonstiges

Zusatzlich zum Kaufpreis ist die Ubernahme der Ausstattungs- und Einrichtungsgegenstande
(Kiiche, Gartenhaus u.a.) verpflichtend, die gemeinsam mit der Immobilie veraufSert werden.
Hierflir wird ein zusatzlicher Betrag in Héhe von 20.000 € angesetzt. Eine detaillierte
Aufstellung erfolgt bei ernsthaftem Kaufinteresse.

Besichtigungen erfolgen ausschlief3lich nach vorheriger Vereinbarung im Rahmen von
Sammelterminen. Weitere Details sowie konkrete Terminabstimmungen erfolgen nach
individueller Kontaktaufnahme. Unterlagenversand erfolgt nur auf Nachfrage.

Dieses Exposé dient lediglich der unverbindlichen Vorabinformation und stellt kein
vertragliches Angebot dar. Alle Angaben, Darstellungen und Informationen wurden nach
bestem Wissen und Gewissen zusammengestellt, erfolgen jedoch ohne Gewahr fiir Richtigkeit,
Vollstandigkeit und Aktualitidt. Insbesondere Maf3e, Flachenangaben, Baujahr,
Ausstattungsmerkmale sowie Grundrisse sind vom Kaufer eigenstandig zu prifen. Die im
Exposé enthaltenen Bilder und Visualisierungen dienen der Veranschaulichung und kénnen
vom tatséchlichen Zustand abweichen. Rechtsverbindlich sind ausschlieflich die im
notariellen Kaufvertrag getroffenen Vereinbarungen. Irrttimer, Zwischenverkauf und
Anderungen bleiben vorbehalten.

Die im Exposé enthaltenen Raumskizzen/Grundrisse stammen vom Voreigentiimer und
dienen ausschlieBlich der unverbindlichen Veranschaulichung. Aufgrund ihres Alters kann
nicht ausgeschlossen werden, dass diese nicht mehr dem aktuellen Stand entsprechen.
Abweichungen hinsichtlich Raumaufteilung, MaBen und Flachen sind daher méglich. Eine
Gewahr fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit wird nicht tibernommen. Maf3igeblich sind
ausschlieflich die tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort.

Optional:

Es besteht optional die Moglichkeit, den Kaufpreis der Immobilie zu reduzieren, sofern im
Vorfeld des Verkaufs eine Teilung des Grundstiicks erfolgt und ein Teilbereich (Hinterhof) mit
einem einzurichtenden Wegerecht vom Kaufgegenstand abgetrennt wird.

Diese Option dient ausschlieflich der grundsatzlichen Orientierung und stellt kein
verbindliches Angebot dar. Eine tatsachliche Umsetzung ist abhangig von der rechtlichen
(insb. einer bau-/teilungsrechtlichen Zuldssigkeit), der Vermessung sowie einer gesonderten
vertraglichen Vereinbarung zwischen den Parteien. Ein Anspruch auf Durchfiihrung einer
Grundstuicksteilung oder auf einen entsprechend reduzierten Kaufpreis besteht nicht.

Alle Angaben in diesem Exposé erfolgen nach bestem Wissen und Gewissen auf Grundlage der
zur Verfugung stehenden Informationen. Alle Angaben sind unverbindlich. Die Grundrisse
dienen ausschlieBlich der Veranschaulichung und sind nicht mafistabsgetreu. Eine Haftung
fur etwaige Abweichungen wird ausgeschlossen. Irrttimer, Zwischenverkauf und Anderungen
bleiben vorbehalten.

Lage

Ein absolutes Highlight der Immobilie ist der tiber viele Jahre hinweg mit viel Liebe gestaltete
Garten. In perfekter Stidausrichtung gelegen, bildet er das griine Herzstiick des Anwesens und
bietet zu jeder Jahreszeit ein abwechslungsreiches und stimmungsvolles Ambiente. Im
Sommer beeindrucken bliihende Rosen und tippige Pflanzen, wahrend im Herbst
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farbenprachtiges Laub fiir eine besondere Atmosphére sorgt. Ein platschernder Gartenteich
mit Seerosen, Schilf und dekorativen Elementen 1adt zum Verweilen ein. Die grof3zligige
Sudterrasse mit elektrischer Markise bietet ideale Bedingungen fiir entspannte Stunden im
Freien. Erganzt wird das Gartenensemble durch vielfaltige Bepflanzung mit Kletterrosen,
Facherahorn, Hortensien, Farnen, Bambus und Stauden. Ein Gartenhaus mit Uberdachung
eroffnet zusatzliche Nutzungsmoglichkeiten, etwa als Geradtehaus, Atelier oder Riickzugsort.
Ein romantischer Brunnen mit Backsteinornamenten sowie eine weitlaufige Rasenflache, die
sich auch fiir den Eigenanbau von Gemitise und Krautern eignet, runden das Gesamtbild ab.
Die Stidausrichtung des Grundstticks bietet zudem gute Voraussetzungen fir
Photovoltaikanlagen.

Die Immobilie befindet sich in einer gewachsenen und etablierten Wohngegend in
innenstadtnaher Lage von Miillheim an der Ruhr und tiberzeugt durch ihre hervorragende
Infrastruktur sowie die optimale Anbindung an samtliche Einrichtungen des taglichen
Bedarfs. Die zentrale Lage ermdoglicht es, sowohl die Vorziige urbanen Lebens als auch eine
angenehme Wohnatmosphéare miteinander zu verbinden.

In unmittelbarer Umgebung stehen vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten zur Verfiigung, darunter
ein Einkaufszentrum sowie ein ALDI-Markt, die bequem fuplaufig erreichbar sind. Auch
zahlreiche Restaurants, Cafés, Backereien sowie Arzte und weitere Dienstleister befinden sich
in direkter Nahe und sorgen fiir eine hohe Lebensqualitiat im Alltag. Familien profitieren
zusatzlich von der guten Erreichbarkeit von Kindergarten und Schulen, die sich ebenfalls in
fuplaufiger Distanz befinden.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet: Bus- und Strafenbahnlinien
sowie die U-Bahnlinie U18 sind in wenigen Gehminuten erreichbar und erméglichen eine
schnelle und komfortable Verbindung in die umliegenden Stadtteile sowie in die
Nachbarstadte des Ruhrgebiets. Auch tiberregionale Bahnverbindungen stehen in der Nahe
zur Verfligung, wodurch sich der Standort insbesondere flir Pendler als Auferst attraktiv
erweist.

Dartiber hinaus ist die Verkehrsanbindung fiir den Individualverkehr ideal: Die nahegelegene
Autobahn A40 gewahrleistet eine zligige Erreichbarkeit der umliegenden Stadte wie Essen,
Duisburg und Bochum sowie eine gute Anbindung an das tiberregionale Straf3ennetz.

Insgesamt bietet die Lage eine gelungene Kombination aus urbaner Nahe, hervorragender
Infrastruktur und sehr guter Verkehrsanbindung — ideale Voraussetzungen sowohl fiir
Eigennutzer als auch far Mieter.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse
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Wohnzimmer

Bedarfsausweis
ab 1. Mai 2014
137,50 kWh/(m?2a)
E

Galerie
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Badezimmer

Badezimmer
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Galerie

Badezimmer

Badezimmer
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Wintergarten

Wintergarten
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Galerie

Wintergarten

Kuche

https://www.ohne-makler.net/immobilie/445317/ Seite 10/26



Kuche

Kuche
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Galerie

Diele

Schlafzimmer
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Galerie

Gaste-WC

Terrassenblick
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Blick zur Terrasse
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Gartenhaus

1. OG Badezimmer
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1. OG Kuche

1. OG Schlafzimmer
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Galerie

DG Aufenthaltsraum
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Galerie

DG Wohnzimmer

DG Blick in Richtung Kiiche
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DG Wohnzimmer

DG Badezimmer
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Grundrisse
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Grundrisse

Schlafzimmer Wohnzimmer

Badezimmer

1. Etage
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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