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Auf einen Blick

26061010
ca. 234 m?
Satteldach
7.5

1971

1x Garage

850.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

2024

Massiv

ca. 85 m?
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Erdgas schwer 135.30 kWh/m?a
E
09.10.2032
1971
Gas
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Ein erster Eindruck

Diese familienfreundliche Doppelhaushalfte wurde ca. 1971 in massiver Bauweise
errichtet. Unter fachlicher Begleitung eines Architekturblros wurde 2023-2025
eine Kernsanierung durchgefiihrt. Im Zuge dessen hat man ausschlieBlich mit
Fachfirmen und unter Verwendung hochwertiger Materialien dieses Einfamilienhaus
in ein Schmuckstlck verwandelt. Mit dem Ziel einer langfristigen Eigennutzung
wurde besonderer Wert auf eine moderne, zweckmaBige und familienfreundliche
Ausstattung gelegt. Mit der Moglichkeit eines Einliegerbereiches in der Gartenetage
konnte zusatzlich wertvoller Platz geschaffen werden fir z. B. Familienmitglieder,
Gaste oder ein Homeoffice.

Im Erdgeschoss empfangt einen zunachst eine einladende Diele mit Garderobe,
einem Gaste-WC sowie einem praktischen Abstellraum. Uber einen Flur gelangt
man in den groBzigigen Koch- und Essbereich, der mit einem Kamin ausgestattet
ist. Daran angrenzend befindet sich der Wohnbereich, der liber eine Treppe mit
dem Garten verbunden ist. Insgesamt stattliche 73 m? bieten in diesem Bereich viel
Platz flr die Familie und das tagliche Leben.

Das Obergeschoss beherbergt ein geraumiges Kinderzimmer und ein groBes
Schlafzimmer mit angrenzender Ankleide. Von hier aus gibt es einen direkten
Zugang zur Dachterrasse. Hier kann man sich vor dem Schlafengehen noch in der
Abendsonne einen Schlummertrunk génnen und den Blick Uber die entfernten
Felder genieBen.

Das luxuriose Bad ist mit einer UbergroBen Dusche und einer freistehenden
Badewanne top modern ausgestattet.

Uber einen separaten Zugang durch eine trendige Glasschiebetiir erreicht man den
wohnraumahnlich ausgebauten Spitzboden, der durch ein groBes Studio plus
Duschbad eine eigene Einheit bildet.

Im Gartengeschoss befinden sich zwei Zimmer mit dem dritten Badezimmer im

Haus, einem weiteren Duschbad, sowie einer Einbauklichenzeile. Diese separate




Wohneinheit ist perfekt geeignet z.B. als Bliro-, Gastebereich oder fur altere Kinder
und Familienmitglieder.

Das Untergeschoss bietet auBerdem einen Hauswirtschafts- und Heizungsraum
sowie einen groBen Vorratsraum. Dieser wurde wohnraumahnlich ausgebaut und
kdnnte den Einliegerbereich sinnvoll erganzen.

Der aktuell ungenutzte Schwimmbadbereich unterhalb der Garage lasst Raum zur
freien Entfaltung. Entweder kreiert man sich dort eine Wellness-Oase mit Sauna
und direktem Zugang in den Garten. Die technischen Leitungen hierfir sind
vorhanden und mit der Sanierung bereits erneuert worden. Oder man widmet
diesen Bereich um, z. B. in einen Hobby-/Fitnessraum oder einen Kletterbereich fur
die Kinder.

Der Garten ist aufwandig neugestaltet worden und bietet eine schone Rasenflache,
die sich bestens zum Spielen und Toben eignet. Umrahmt von attraktiven
Pflanzbereichen, die mit Natursteinmauern gestaltet sind kann man hier in der
Sonne perfekt entspannen und Zeit mit der Familie verbringen.

Eine moderne Haustiiranlage und eine Garage mit Uberbreite, einem Sektionaltor
und zwei Stellplatzen vor der Garage runden das Angebot ab.

Das Satteldach (guter Zustand aus dem Bj.) und die Gasbrennwertheizung (Bj.
2012) wurden bisher noch nicht erneuert. Durch z. B. eine Umstellung auf
Warmepumpe in Kombination mit einer Photovoltaikanlage bei Dacherneuerung
lieBe sich rasch der Energiewert auf glinstige Energieklassen verbessern. GroBer
Vorteil: bereits in allen drei Etagen (EG, DG und Apartment UG) wurde eine

FuBbodenheizung verbaut.




Objektnummer: 26061010 - 44797 Bochum - Stiepel

Ausstattung und Details

- FuBbodenbelag Fliesen in Holzoptik, Teppichboden in den Schlafraumen

- Kunststofffenster mit 3-fach-Isolierverglasung (EG mit elektr. bedienbaren
Rollladen)

- FuBbodenheizung (Apartment UG, EG, auBer Gaste-WC+AR, OG), neuer Estrich
- Kamin im Essbereich

- Neue Heizkoérper in allen R&umen ohne FuBbodenhzg.

- Garten und Dachbalkon

- 3 Bader mit Dusche, bzw. Dusche und Badewanne plus 1 Gaste-WC

- AuBenwand auf der Gartenseite mit WDVS

- Voll unterkellert mit Apartment und Schwimmbadbereich (aktuell ungenutzt)
- Uberbreite Garage mit Platz fiir 2 PKW vor der Garage

- Beachtliche Gesamtflache von ca. 319 m? (Summe aller Wohn- und Nutzfldchen)
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Alles zum Standort

Dieses attraktive Wohnhaus liegt in bester Wohnlage im Stiden Bochums, im sog.
Stiepel-Dorf.

Der Ortsteil Stiepel zahlt zu den begehrtesten Wohngebieten des dstlichen
Ruhrgebietes und ist gepragt durch seine zahlreichen Grinflachen, die Nahe zur
Ruhr und zum Kemnader-Stausee. Eingebettet in Wiesen und Felder ladt die
Umgebung zu langen Spaziergangen mit der Familie und dem Hund ein oder zu
einer ausgedehnten Radtour.

Neben den vielen Erholungsmaoglichkeiten bietet Stiepel auch zahlreiche
Sportaktivitdten wie Tennis, Reiten, oder Golf.

Der Kemnader Stausee ist mit seinen Anlegestellen Oveney und Heveney ein
wahres Freizeit-Naherholungsparadies und erfreut Gro und Klein durch eine Fille
an Sport- und Freizeitaktivitaten, erreichbar in nur wenigen Minuten zu FuB oder
mit dem Rad.

Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs wie Einkaufsmdglichkeiten, Arzte,
und Apotheken finden Sie ebenso in Stiepel wie die gepflegte Gastronomie.

Die Bochumer Innenstadt, die Ruhr-Universitat Bochum und die Nachbarstadte wie
z. B. Witten und Hattingen sind sehr gut erreichbar.

Nicht nur mit dem PKW Uber die A43 und die Anbindung an die umliegenden
Autobahnen, sondern auch mit dem OPNV oder mit dem Rad ist man hier gut
vernetzt.

Eine intakte Nachbarschaft in Stiepel-Dorf und die Treffen mit Freunden, Familie
und Nachbarn zur traditionellen Dorfkirmes und dem Adventsbasar an der Stiepeler
Dorfkirche werden hier geschatzt.

Zahlreichen Kindergarten und eine Grundschule machen den Stadtteil so beliebt bei
Familien.

Hier mochte wirklich jeder wohnen!
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Sonstige Angaben

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 Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche 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 finf 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 Irrtimer,

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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Michael Kayka

Hattinger StraBe 44, 44789 Bochum
Tel.: +49 234 - 97 88894 0

E-Mail: bochum@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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