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Auf einen Blick

25063032 819.000 EUR

ca. 260 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

6 beurkundeten

3 Kaufpreises

1966 2018

2x Freiplatz, 1 x

Garage Massiv

Terrasse, Gaste-WC
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Auf einen Blick: Energiedaten

Pellet BEDARF

117.90 kWh/m?2a
03.10.2035 D
Pelletheizung 1966
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Grof3zugiges Familienhaus mit hochwertiger M oder nisierung, Solaranlage, Pelletheizung
und grofdem Garten

Dieses freistehende Einfamilienhaus ver eint grol3ziigige Wohnflachen, zeitgemalle
Energieeffizienz und ein aufRer gewohnliches Platzangebot auf einem weitlaufigen
Grundstick von 1.243 m2, Urspringlich im Jahr 1966 errichtet, wurde die Immobilieim
Jahr 2013 umfassend und hochwertig modernisiert und auf den Standard eines KfW-
Effizienzhauses 100 gebracht. Mit rund 260 m2 Wohnflache und insgesamt sechs
Schlafzimmern bietet dieses Zuhause ideale Voraussetzungen fiir Familien,

M ehr gener ationenwohnen oder die Kombination von Wohnen und Arbeiten unter einem
Dach.

Bereits beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein grofRziigiger Eingangsbereich, der den
offenen und einladenden Char akter der Immobilie unterstreicht. Das Her zstlick des
Erdgeschosses bildet der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich, der harmonisch in die
etwa 30 m2 grof3e Wohnkiche Ubergeht. Die hochwertige Einbaukiiche mit grof3er Kochinsel
und integriertem Essplatz schafft einen zentralen Treffpunkt fir Familie und Gaste und 1adt
zu geselligen Stunden ein.

Abgerundet wird das Raumangebot auf dieser Ebene durch ein stilvoll gestaltetes
Badezimmer mit einer grof3ziigigen, bodengleichen Dusche sowie einer Badewanne. Die
beeindruckende Deckenhohe von rund 2,85 Metern sor gt zusatzlich fur ein

aulRer gewohnliches Raumgefiihl und unterstreicht die Grof3ziigigkeit der Wohnraume.

Im Ober geschoss stehen vier geraumige Schlafzimmer und zwei Bader zur Verfligung. Zwei
der Zimmer verflgen Uber einen direkten Zugang zur etwa 20 m2 grof3en Terrasse, von der
sich ein herrlicher Blick in den gepflegten Garten er 6ffnet. Hier lassen sich sonnige Stunden
und entspannte Momente im Grlinen geniefden.

Das ausgebaute Dachgeschoss bietet zwei weiter e grof3ziigige Raume, dieflexibel alsKinder-,
Gaste-, Arbeits- oder Hobbyzimmer genutzt werden kénnen und somit vielfaltige
Gestaltungsmaoglichkeiten er 6ffnen.

Auch das Unter geschoss tiber zeugt mit einem durchdachten Raumangebot. Neben mehreren
Kellerraumen befinden sich hier ein zusitzliches WC, eine praktische Waschkiiche mit
direktem Gartenzugang sowie ein grof3ziigiger Hobby- oder Arbeitsraum, der sich
hervorragend als Homeoffice, Atelier oder Fitnesshbereich eignet.




Fir zusatzlichen Komfort sorgt die geraumige Gar age, die neben einem Stellplatz auch
ausreichend Platz flr Fahrrader oder weitere L agermdglichkeiten bietet.

Fazit

Eine aulRer gewohnlich gepflegte und umfangreich moder nisierte |mmobilie mit viel Platz,
hochwertiger Ausstattung und nachhaltiger Haustechnik. Die gelungene K ombination aus
grof3zugigen Wohnflachen, flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten und einem beeindruckenden
Grundstiick macht dieses Haus zu einem idealen Zuhause fir Familien mit gehobenen
Anspriichen an Komfort, L ebensqualitat und Zukunftssicher heit.

Gerne stellen wir Thnen weiter e Informationen zur Verfligung und freuen uns darauf, lhnen
diese besondere Immobilie bei einer personlichen Besichtigung naher vorzustellen.
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Ausstattung und Details

Nachhaltige Energietechnik fur zukunftsorientiertes Wohnen

Die mmobilie verflgt Uber eine moder ne Pelletheizung aus dem Jahr 2013, dieflr eine
effiziente und nachhaltige Wé&r mever sor gung sor gt. Erganzt wird das Ener giekonzept durch
eine Solaranlage zur War mwasser aufber eitung. Diese Kombination tragt nicht nur zur
Reduzierung der laufenden Energiekosten bel, sondern erfullt zugleich die Anforderungen
an ein moder nes und umweltbewusstes Wohnen.Erfolgte

Sanierungsmafinahmen in 2013

- Modernisierung der Bader

- Modernisierung der Boden

- Austausch der Zimmertiren

Warmedammmainahmen zum KfW Ener gieeffizienzhaus 100:

- Pelletheizung mit Pufferspeicher und Trinkwasser station

- AuBenwand EG, OG: Warmedammver bundsystem

- Ertachtigung der Fenster mit War meschutzver glasung

- Austausch Eingangstir

- AuRBenwand Keller: Warmedammver bundsystem

- Fenster Keller: Austausch zu | SO-Kunststoffenster

- Wand zur Garage: Warmedammver bundsystem

- Innenwandddmmung im Kellergeschoss: zur Treppe und zum Waschraum

- Grundflache Boden: Trockenestrich mit Dammung

- Grundflache K ellerdecke: Unterseitig mit Dammplatten

Hauptdach:

- Neueindeckung mit Betonpfannen (Harzer Pfanne)

- Unterseitige Dampfbremse

- Aufdachdammung: Holzweichfaserdammung

- Dachflachenfenster: erneuert

- Solarther mieanlage fir War mwasser aufbereitung

Erfolgte Sanierungsmaf3nahmen in 2018:

- Drainage

Viel Freiraum fur die ganze Familie

Das grofziigige Grundstiick er 6ffnet zahlreiche M 6glichkeiten zur individuellen Gestaltung.
Ob weitlaufige Spielflachen fur Kinder, liebevoll angelegte Gartenbereiche, ein
Gemiisegarten oder entspannte Riickzugsorteim Griinen — hier finden Naturliebhaber und
Familien gleichermal3en ideale Voraussetzungen zur Verwirklichung ihrer Wohntraume.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in absolut ruhiger Wohnlage am Ende einer verkehrsberuhigten
Sackgasse, einer kleinen Straf3e mit gepflegtem Wohnumfeld im gefragten Stadtteil
Lichtenplatz.

Hier wohnen Sie naturnah, geschiitzt vor Durchgangsver kehr, und genief3en dennoch alle
Vorteileurbaner Infrastruktur. In unmittelbarer Umgebung liegt das Waldgebiet K othener
Busch mit seinen weitlaufigen Spazier- und Wanderwegen.

Der Standort tiber zeugt durch seine hervorragende Verkehrsanbindung: Uber die
nahegelegenen Auffahrten zur A1 und A46 sind sowohl die Wuppertaler | nnenstadt als auch
die umliegenden Stadte wie DUsseldorf und Kéln in kurzer Zeit erreichbar. Auch der
Anschluss an den offentlichen Nahverkehr ist ful3laufig gegeben —mit direkten
Busverbindungen in Richtung Elberfeld und Bar men.

Fazit: Die Lage vereint naturnahes, familienfreundliches Wohnen mit stadtischer
Infrastruktur und sehr guter regionaler Anbindung — eine echte Raritat in Wuppertal.
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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:

Constantin Pauly

Friedrich-Ebert-Stral3e 38, 42103 Wuppertal
Tel.: +49202-2429722
E-Mail: wuppertal@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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