Velbert

Sonnenverwohntes Zuhause mit Stil, Sauna und
grofBzugigem Garten

Objektnummer: 252500172
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KAUFPREIS: 598.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 196 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 468 m?
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Auf einen Blick

252500172
ca. 196 m?
5

3

2

1999

1 x Freiplatz, 1x
Garage

598.000 EUR
Doppelhaushalfte

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche,
Balkon




Objektnummer: 252500172 - 42549 Velbert

Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung VERBRAUCH
Gas 71.70 kWh/m?a
25.08.2029 B

Gas 1999
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Ein erster Eindruck

Diese moderne Doppelhaushélfte bietet eine einzigartige Gelegenheit fur
diejenigen, die ein stilvolles und gepflegtes Zuhause suchen. Gelegen auf einem
gemeinschaftlich genutzten Grundstlick von ca. 468 m?, beeindruckt die Immobilie

durch eine durchdachte Raumaufteilung und hochwertige Ausstattung.

Erbaut im Jahr 2000, bietet diese Immobilie eine groBziigige Wohnflache von ca.
196 m?, welche sich in insgesamt fiinf Zimmer aufteilt, darunter drei gerdumige
Schlafzimmer, die ausreichend Platz fur individuelle Gestaltungsmadglichkeiten
bieten. Zwei moderne Badezimmer unterstreichen den gehobenen Wohnkomfort
und tragen zur Attraktivitat des Hauses bei. Besonderes Highlight ist die installierte
FuBbodenheizung, die fur wohlige Warme sorgt und durch ressourcenschonende
Gasbetreibung erganzt wird. Zusatzlich verfligt diese Einheit Gber einen weiteren
Schlaf- oder Wohnbereich mit Balkon im 2. Obergeschoss, was zusatzlichen
Komfort bietet. In diesem Bereich liegen ebenfalls weitere Kiichenschliisse, was

diesen Bereich als potenziell separate Wohneinheit nutzbar macht.

Ein besonderes Highlight ist die hauseigene Sauna, die Uber einen direkten Zugang
zum Badezimmer verfiugt - ein Ort der Entspannung und des Komforts, der

Wellness-Momente in den eigenen vier Wanden ermdoglicht.

Die Architektur der Doppelhaushalfte ist in einem vierschaligen Kalksandstein-
Mauerwerk ausgefihrt und mit zusatzlicher Zwischen- und Massivvollklinker-
Dammung versehen, was sowohl Energieeffizienz als auch ein angenehmes
Raumklima sicherstellt. Eine allergikerfreundliche Liftungsanlage mit

Warmerlickgewinnung sorgt fur frische Luft und tragt zur Lebensqualitat bei.

Der offene Wohnbereich wird durch einen eleganten Designerkamin von Riegg




erganzt, der nicht nur im Winter Gemditlichkeit verbreitet, sondern auch ein

visuelles Highlight darstellt.

Die offiziell ausgewiesene Wohnflache betragt 196 m?. Ein nachtraglich
zugeordneter Raum im zweiten Obergeschoss erhoht diese derzeit auf 212 m? - bei
Verkauf wird dieser Rlickbau erfolgen, kann auf Wunsch jedoch bestehen bleiben;
in diesem Fall erhoht sich der Kaufpreis auf 647.000 Euro. Bilder des genannten
Raumes sind im Exposé nicht enthalten, kdnnen aber auf Anfrage gerne zur

Verfligung gestellt werden.

Beide Doppelhaushalften befinden sich im Eigentum desselben Verkaufers und

kdnnen bei Interesse auch gemeinsam erworben werden.

Die SUdausrichtung der Sonnenterrasse ladt zum Entspannen ein und bietet
direkten Zugang zum liebevoll gestalteten Garten. Ein groBzligiger Partykeller mit
eigenem Gartenzugang stellt einen zusatzlichen Freizeitbereich dar und eignet sich
perfekt flr gesellige Zusammenkunfte. Die integrierte Garage, die vom Keller aus

zuganglich ist komplettieren das hochwertige Angebot dieses Hauses.

Diese Immobilie stellt eine exzellente Option dar, sowohl flir Familien, die nach
einem langfristigen Zuhause suchen, als auch flr Investoren, die den Erwerb beider
Doppelhaushalften in Erwagung ziehen. Das Haus vereint moderne Elemente mit
bestandiger Bauqualitdt und bietet eine Umgebung, die Komfort und Funktionalitat

optimal in Einklang bringt.

Wir empfehlen lhnen, einen Besichtigungstermin zu vereinbaren, um dieses
Uberzeugende Angebot personlich zu erleben. Gerne stehen wir lhnen fur weitere

Informationen und eine Terminvereinbarung zur Verfigung.
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Ausstattung und Details

- Doppelhaushalfte mit einer Garage und einem Stellplatz

- Massivbau

- Wohnflache: ca. 196 m?

- Zzgl. eines weiteren Schlafzimmers bei Bedarf (siehe Exposétext) ca. 212m?
- Moglichkeit eines Erwerbs von zwei Doppelhaushalften / ideal fur die Nutzung
eines Mehrgenerationenhauses

- Grundstiick: ca. 468 m?

- Vierschaliges KS Mauerwerk

- Zusatzzwischendammung und Massiv Vollklinker

- Sonnenterrasse mit Stdausrichtung

- Balkon im 2. OG.

- Klichenanschlusse im 2. OG.

- Designerkamin von Riegg

- Sauna mit direktem Zugang zum Badezimmer

- Allergikerfreundliche Luftungsanlage mit Warmertckgewinnung

- FuBbodenheizung (Gas)

- Garagenzugang vom Keller

- GroBzugiger Partykeller mit direktem Gartenzugang
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Alles zum Standort

Die Immobilie liegt in einer ruhigen und familienfreundlichen Wohngegend im
Stadtteil Velbert-Mitte. Die Infrastruktur rund um die Immobilie ist hervorragend:
Mehrere Bushaltestellen in der Nahe bieten eine gute Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr, wahrend die Autobahnen A44 und A535 eine schnelle
Verbindung in die umliegenden Stadte wie Wuppertal, Essen und Dusseldorf
ermadglichen. Flr Familien mit Kindern stehen in direkter Umgebung verschiedene
Kindergarten und Grundschulen zur Verfligung, weiterfihrende Schulen sind
ebenfalls gut erreichbar. Die medizinische Versorgung ist durch Haus- und
Facharzte, Apotheken sowie das nahegelegene Klinikum Niederberg gesichert.
Einkaufsmaoglichkeiten flr 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 gultig bis 25.8.2029.
Endenergieverbrauch betragt 71.70 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1999.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Alina Karla

PoststraBe 9, 42551 Velbert
Tel.: +49 2051-603914 0

E-Mail: velbert@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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