VP ‘VON POLL

Haan

Zweifamilienhaus im Stadtzentrum: Modernisiertes
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www.von-poll.com




Objektnummer: 25134005 - 42781 Haan

O Auf einen Blick

© Die Immobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
© Grundrisse

© Ein erster Eindruck

© Ausstattung und Details

© Alles zum Standort

© Sonstige Angaben

@ Ansprechpartner




Objektnummer: 25134005 - 42781 Haan

Auf einen Blick

25134005 798.000 EUR
ca. 250 m2 Zweifamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
5 beurkundeten
3 Kaufpreises
1948 2014
4 x Freiplatz, 1 x :
Garage saniert
Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon




Objektnummer: 25134005 - 42781 Haan

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 270.00 kWh/m?2a
H
08.05.2034
1948
Gas
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Objektnummer: 25134005 - 42781 Haan

Ein erster Eindruck

Diese exklusive Immobilie bietet auf insgesamt rund 250 m2 Wohnflache alles, was
gehobene Anspriiche erflillen kann. Das 1948 erbaute Zweifamilienhaus wurde im Jahr
2014 umfassend saniert und befindet sich seitdem in einem modernen und gepflegten
Zustand.

Es teilt sich in zwei separate Wohneinheiten auf, von denen die im Erdgeschoss liegende
Einheit bei Bedarf auch wieder Giber einen separaten AuRenzugang betreten werden
kann. Mit insgesamt sieben Zimmern bietet das Haus viel Platz fir eine groRe Familie
oder fur das Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Von den funf Schlafzimmern verteilt sich die Anzahl ausgewogen auf die beiden
Wohneinheiten, so dass eine vielseitige Nutzung mdglich ist. Feriengaste oder
Familienbesuche lassen sich hier problemlos unterbringen.

Ein besonderes Highlight stellt der direkte Zugang vom Garten in das angrenzende
Naherholungsgebiet Haaner Bachtal dar, ideal fur Spaziergdnge oder Aktivitaten im
Freien.

Die Ausstattung des Hauses ist durchweg hochwertig. Beide Einheiten verfligen tUber
moderne Einbaukichen inklusive aller erforderlichen Elektrogerate, die nur darauf
warten, kulinarische Ideen zu verwirklichen. Die drei vorhandenen Badezimmer, die
ebenfalls wahrend der Sanierungsmaflinahmen modernisiert wurden, bieten zeitgemafen
Komfort und gentigen hochsten Ansprichen.

Das Grundstiick erstreckt sich auf ca. 630 m2 und umfasst neben einer gepflegten
Gartenlandschaft auch eine Garage sowie vier weitere PKW-Stellplatze. Diese
grof3zugige Flache bietet ausreichend Platz fir gesellige Abende im Freien oder
entspannte Stunden im Grinen.

Die Lage des Hauses kombiniert die Nahe zum Stadtzentrum mit der direkten Anbindung
an die Natur des Haaner Bachtals. Somit haben Sie alle Annehmlichkeiten des
stadtischen Lebens direkt vor der Haustur, ohne auf naturnahe Erholung verzichten zu
mussen.

Die Infrastruktur rund um die Immobilie ist ausgezeichnet, mit Schulen,
Einkaufsmoglichkeiten und offentlichen Verkehrsmitteln in unmittelbarer Nahe.

Die Immobilie wird Uber eine effiziente Zentralheizung beheizt, die fur gleichmagige
Warme in allen Raumlichkeiten sorgt. Zusammengefasst bietet dieses Zweifamilienhaus
stilvolles Wohnen mit viel Raum in einer gefragten und gleichzeitig naturnahen Lage. Die
Kombination aus umfangreicher Grol3e, durchdachter Raumaufteilung, hochwertigen




Ausstattungsmerkmalen und der attraktiven Lage macht dieses Angebot zu einem
besonders interessanten Wohnobjekt.

Interessierte Kaufer sind eingeladen, sich selbst ein Bild von dieser auf3ergewdhnlichen
Immobilie zu machen. Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um alle
Vorzige dieser Immobilie personlich zu entdecken.
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Ausstattung und Detalils

- Sanierung in 2014

- 2 separate Wohneinheiten (AuRenzugang zur Erdgeschosswohnung kann wieder
rickgebaut werden)

- 7 Zimmer

- 3 Badezimmer

- 2 Einbauktichen inkl. Elektrogeraten

- gehobene Ausstattung

- 1 Garage

- 4 PKW Stellplatze

- direkter Zugang vom Garten ins Haaner Bachtal
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Alles zum Standort

Diese aul3ergewohnliche Immobilie befindet sich in sehr guter und begehrter Lage in
Haan und ist sehr ruhig in einer 30er Zone gelegen. Die Ful3gangerzone im Stadtzentrum
ist fuRlaufig in wenigen Minuten erreichbar. Dort finden Sie alle Geschéafte und
Einrichtungen des taglichen Bedarfs.

Die Stadt Haan ist eine mittlere Stadt des Kreises Mettmann im Regierungsbezirk
Dusseldorf. Sie liegt zwischen Diisseldorf und Wuppertal und zahlt knapp 30.000
Einwohner. Die Nahe zu Dusseldorf und die optimale Verkehrsanbindung an das
Autobahnkreuz Hilden (A 3 Koéln - Ruhrgebiet, A 46 Wuppertal - Disseldorf) machen
diese Lage sehr begehrt. Darliber hinaus kénnen Sie problemlos die angrenzenden
Stadte per Bus und Bahn erreichen (Bahnhof Haan - Direktverbindung nach Kaéln,
Bahnhof Gruiten - Direktverbindung Duisseldorf). Den Flughafen Dusseldorf erreichen Sie
unter einer halben Stunde.

Heute tragt Haan den Titel: 'Gartenstadt' - im 19. Jahrhundert waren den Wohnhausern
tiefe Gartenflachen zugeordnet. Einen ausgedehnten Gringdtirtel finden Sie immer noch
um die ganze Stadt herum. Dieser Giirtel umfasst ein Gebiet vom Hildener Stadtwald,
dem Dusseltal (Neandertal) bis zum lIttertal im Stiden (Grenze Solingen).

Arzte sowie Einkaufsmoglichkeiten befinden sich im Stadtzentrum. Fir akute Falle steht
Ihnen das angesehene Krankenhaus St. Josef mit seinen diversen Fachabteilungen zur
Verfligung.

Haan ist sehr veranstaltungsfreudig und bekannt fir seine Stral3enkirmes. Fur die
Bildung sorgen funf Grundschulen, ein Gymnasium, eine Real- und eine Hauptschule,
eine freie Waldorfschule (Gruiten) sowie eine VHS.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 8.5.2034.

Endenergiebedarf betragt 270.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1948.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die
relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flnf Jahre aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen.
Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortsuibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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 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 Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert




Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Guido Gerressen

BahnhofstraRe 18, 42781 Haan
Tel.: +492129-3456 710
E-Mail: hilden.haan@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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