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KAUFPREIS: 965.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 305 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 468 m2
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Auf einen Blick

25250017
ca. 305 m2
8

5

3

1999

2 x Freiplatz, 2 x
Garage

965.000 EUR
Zweifamilienhaus

Kauferprovision
betragt 5,95 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Gas 71.70 kWh/m?2a
25.08.2029 B

Gas 1999
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein modernisiertes Zweifamilienhaus, das sich durch seine gehobene
Ausstattungsqualitat und durchdachte Raumaufteilung auszeichnet. Mit einer Wohnflache
von ca. 305 m?2 auf einem Grundstick von etwa 468 m? bietet diese Immobilie
ausreichend Platz und Komfort. Das im Jahr 2000 fertiggestellte Haus besteht aus zwei
Doppelhaushalften, die jeweils Uber eine eigene Garage und einen Stellplatz verflgen.
Die Immobilie wurde aus massivem Kalksandsteinmauerwerk mit einer zusatzlichen
Zwischendammung und Vollklinkerfassade erbaut. Diese Bauweise sichert nicht nur
Stabilitat, sondern auch eine hervorragende Warme- und Schallisolierung. Jede
Haushélfte verfugt tber eine sonnige Terrasse mit Stidausrichtung, die zum Entspannen
oder geselligen Beisammensein einladt. Beide Hauser sind unterkellert, was zusatzlichen
Stauraum bietet. Die rechte Doppelhaushalfte erstreckt sich Gber eine Wohnflache von
etwa 196 m2 und die linke Doppelhaushélfte von ca. 109 m2. Das Dachgeschoss wurde
nachtraglich verandert, indem 16 m2 der gréReren Halfte zugeteilt wurden. Die Hauser
koénnen jedoch, ohne viel Aufwand, in den urspriinglichen Zustand zuriickversetzt
werden. Die rechte Doppelhaushélfte erstreckt sich nun tber eine Wohnflache von etwa
220 m2 und Uberzeugt im Erdgeschoss mit einem grofRztigigen Wohnzimmer mit offener
Kiiche und direktem Zugang zum Garten. Ein Gaste-WC komplettiert das Raumangebot
auf dieser Etage. Im ersten Obergeschoss befinden sich ein Schlafzimmer, ein
Arbeitszimmer, ein Badezimmer und ein weiterer Raum mit einer Sauna , der mit dem
Badezimmer verbunden ist. Das zweite Obergeschoss bietet ein weiteres Wohnzimmer
mit Balkon, ein Schlafzimmer und ein Badezimmer. Mit bereits vorhandenen
Kiichenanschlissen kann dieser Bereich als separate Wohneinheit genutzt werden. Ein
besonderes Highlight ist der Designerkamin von Riegg, der in dieser Doppelhaushélfte
fur eine behagliche Atmosphére sorgt. Zudem gibt es einen Garagenzugang direkt vom
Keller aus. Die linke Doppelhaushélfte bietet auf einer Wohnflache von rund 110 m?
ebenfalls durchdachte Raumstrukturen. Das Wohnzimmer im Erdgeschoss ermdglicht
ebenfalls einen direkten Zugang zum Garten; ein Gaste-WC ist auch hier vorhanden. Das
erste Obergeschoss ist mit einem grof3en Badezimmer und einem Schlafzimmer
ausgestattet. Ein weiteres Schlafzimmer befindet sich im zweiten Obergeschoss. Zu den
weiteren Annehmlichkeiten des Hauses zéhlen eine allergikerfreundliche Liftungsanlage
mit Warmeruckgewinnung, die fir ein gesundes Raumklima sorgt, sowie eine
FuRBbodenheizung, die mit Gas betrieben wird. Diese Immobilie bietet vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten, sei es als Mehrgenerationenhaus, zur Vermietung oder als
grof3ziigiges Einfamilienhaus. Die Moglichkeit, das zweite Obergeschoss der rechten
Haushélfte als eigenstandige Wohneinheit zu nutzen, eroffnet zusatzliche Flexibilitat. Fir
detaillierte Informationen oder die Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir




Ihnen gerne zur Verfigung. Entdecken Sie die vielseitigen Moglichkeiten, die diese
Immobilie bietet, und tberzeugen Sie sich selbst von ihrem Potenzial.
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Ausstattung und Detalils

- Zwei Doppelhaushélften mit je einer Garage und einem Stellplatz

- Massivbau

- Wohnflache: ca. 305 m2 (ca. 109 m? linke DHH + ca. 196 m2 rechte DHH)
- neue Aufteilung (siehe Exposétext) ca. 93 m2 linke DHH + ca. 212m2 rechte DHH)
- Grundstuick: ca. 468 m2

- Vierschaliges KS Mauerwerk

- Zusatzzwischendammung und Massiv Vollklinker

- Sonnenterrassen mit Stidausrichtung

- Designerkamin von Riiegg

- Allergikerfreundliche Liftungsanlage mit Warmertckgewinnung

- FuRbodenheizung (Gas)

- Garagenzugang vom Keller (rechte DHH)
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Alles zum Standort

Die Immobilie liegt in einer ruhigen und familienfreundlichen Wohngegend im Stadstteil
Velbert-Mitte. Die Infrastruktur rund um die Immobilie ist hervorragend: Mehrere
Bushaltestellen in der Nahe bieten eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr,
wéhrend die Autobahnen A44 und A535 eine schnelle Verbindung in die umliegenden
Stadte wie Wuppertal, Essen und Dusseldorf ermdglichen. Fir Familien mit Kindern
stehen in direkter Umgebung verschiedene Kindergarten und Grundschulen zur
Verfligung, weiterflihrende Schulen sind ebenfalls gut erreichbar. Die medizinische
Versorgung ist durch Haus- und Facharzte, Apotheken sowie das nahegelegene Klinikum
Niederberg gesichert. Einkaufsmaglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, darunter
Supermarkte, Backereien und Drogerien, befinden sich in kurzer Entfernung. Auch
Freizeitmdglichkeiten kommen nicht zu kurz: Der Herminghauspark, Sportvereine,
Fitnessstudios und das Parkbad Velbert bieten zahlreiche Angebote zur aktiven
Freizeitgestaltung. Insgesamt bietet die Lage eine ideale Kombination aus ruhigem
Wohnen und guter Erreichbarkeit aller wichtigen Einrichtungen des taglichen Lebens.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 25.8.2029.
Endenergieverbrauch betragt 71.70 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1999. Die Energieeffizienzklasse
ist B. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Alina Karla

Poststral3e 9 Velbert
E-Mail: velbert@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




