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Hagen - Emst

L uxuriose Villa mit grof3ztigigem Wohnen und
separ atem Buro-/Praxisbereich in Top Lage

Objektnummer: 26034065
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KAUFPREIS: 920.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 243 m2 « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 900 m?
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Auf einen Blick

26034065 920.000 EUR

ca. 243 m2 Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des

Satteldach beurkundeten

7 Kaufpreises

3 2002

3
ca. 300 m?

2x Carport, 2 x Garage
Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad, Sauna,
Kamin, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 170.50 kWh/m?2a
01.07.2036 F

Gas 1980
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Ein erster Eindruck

Diese luxuritse Immobilie vereint grof3ztigiges Wohnen

mit Arbeiten in reprasentativen Blro-/ Praxisraumen

bzw. einer zusitzlichen Einliegerwohnung in bevorzugter Top-Lage/ Waldvillengebiet von
Hagen-Emst.

Das Wohnhaus:

Vier grof3ziigig geschnittene Etagen inkl. Sauna und Schwimmbhalle mit zugehoriger
Gartenterrasse.

Im Gartengeschoss dominiert das offene grof3e Wohnzimmer mit einer grof3en bodentiefen
Fensterfront und Schiebetliren zum stilvoll angelegten Garten mit zwei Terrassen. Echter
Schieferboden und hochwertige Materialien ver mitteln einen noblen Eindruck. Ein offener,
eindrucksvoller Kamin gibt dem Raum eine exklusive, moder ne und gemutliche
Atmosphére.

Die Kiiche mit separatem Kihlraum ist nur mit einem Einbauschrank zum grof3ziigigen
Essbereich abgetrennt und kann ohne Umstandein eine offene K iche umgewandelt wer den.
Platz fur ein kleines offenes Arbeitszimmer findet sich neben der Treppe, die diesen Bereich
zum Wohnraum abschirmt und somit flir ungestortes Arbeiten sorgt.

Ein Gaste-WC rundet das Gartengeschoss ab.

Im Ober geschoss befinden sich zwei Kinder zimmer, eines mit einem gr of3ztigigen Balkon,
beide mit einem eigenen Duschbad. In das Haupt-Schlafzimmer mit Bad en-Suite gelangt
man durch eine Ankleide. Ein zusdtzlicher Raum dient als Haushaltsraum zum Waschen,
Trocknen und bigeln etc.

Als zusatzliches Raumwunder préasentiert sich das komplett wohnlich ausgebaute
Dachgeschoss mit einem offenen, moder nen Kamin (ca. 105 m2 Grundflache, baurechtlich
als Nutzflache zu betrachten, dain den Originalzeichnungen der Bauakte enthalten, aber
nicht gesondert als Wohnraum deklariert).

Beide Kamine entsprechen den heutigen Anforderungen und dirfen ohne Weiter es befeuert
werden.

Zur Schwimmbhalleim Erdgeschoss, welche Uber eine bodentiefe Fensterfront verfugt gehort
neben der Sauna eine weitere Terrasse mit Zugang in den Garten. Dieser Bereich wurdein
der Wohnflachenberechnung der Bauakte von 1979 zu 50% als Wohnflache ber licksichtigt.
Dietatsachliche Grundflache des Wellnessber eichs betrégt ca. 70 m2 und bietet Ihnen
maximalen Komfort.

Im Unter geschoss befinden sich die Technikraume, Kellerrdume und ein separ ater
Weinkeller.

Eine Doppelgar age mit davorliegendem Car port hat direkten Zugang zum Wohnhaus sowie




zum Garten und verfligt Uber einen zusatzlichen Stauraum fur Gartenger éte. Dar Uber
hinausrundet ein Garten-/Ger atehauschen das Er scheinungsbild ab.

DasBdiro:

Das ca. 107 m2 grof3e (laut Bauakte von 1979 als Nutzflache deklariert) im Erdgeschoss
befindliche Blro ist reprasentativ und bietet hochwertigen Komfort. Eshat einen eigenen
Eingang sowie einen direkten Zugang vom Wohnhaus, der bei Fremdnutzung ohne
Umstande zugemauert werden kann. Im Eingangsber eich befindet sich der offene
Besprechungsraum bzw. Empfangsbereich, von hier sind 4 Blroraumein ver schiedenen
Grof3en erreichbar. Zum Buro gehort ein WC und zusétzlich ein ca. 22m2 grof3er Keller.
Dieser Bereich kann bei Bedarf in eine Einliegerwohnung umgebaut werden.
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Ausstattung und Details

Wohnhaus:

auf 4 Etagen befinden sich

7 Zimmer

2 Kamine

3 Badezimmer

2 Gaste-WCs

ansprechend angelegter Garten mit 2 Terrassen

Schwimmbhalle mit Sauna und zusatzlicher Terrasse

Keller, Weinkeller und Technikrédume

Buro:

4 BlUroréaume

1 offenes Besprechnungszimmer

1wWcC

1Kéler

1 Doppelgarage mit Carport davor

mit Gerateraum + Geratehauschen im Garten

* Hinweis zur Nutzflache: Die ausgewiesene Nutzflache basiert auf den Bauzeichnungen der
Bauakte von 1979. Sie umfasst auch die zeichnerisch dargestellten, baulich vorhandenen
Nebenflachen, diein den damaligen textlichen Berechnungen nicht explizit aufsummiert
wurden. Balkon- und Terrassenflachen wurden hier jedoch nicht mit ber icksichtigt.
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Alles zum Standort

Hagen-Emst ist einer der beliebtesten Stadtteile von Hagen, neben viel Griin gibt esin Emst
einefast vollstandige I nfrastruktur. Dinge destéglichen Bedarfs sind Uberwiegend ful3laufig
erreichbar, die nachste Bushaltestelleist nur ein paar Schritte entfernt. In die I nnenstadt
von Hagen sind esnur 3,5 km, die sowohl zu Ful3, per Bus oder mit dem Auto schnell zu
erreichen ist. Die Entfernung zum Hauptbahnhof betr &gt knapp 5 km. Die
Autobahnanbindung ist sehr gut: die Anschluss-Stelle Hagen-Siid (A45) Richtung Frankfurt
/ Bremen wie auch die A46 Richtung I serlohn sind in wenigen Minuten erreicht.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Deniz Secer

Feldbank 1, 44265 Dortmund
Tel.: +49231-4966550
E-Mail: dortmund@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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