Solingen - Wald

Liebevoll sanierte Stadtvilla mit historischem Charme

Objektnummer: 26320003

KAUFPREIS: 585.000 EUR * WOHNFLACHE: ca. 233 m2 « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 594 m?
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Auf einen Blick

26320003
ca. 233 m?
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1911

1x Freiplatz

585.000 EUR
Einfamilienhaus

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

modernisiert

ca. 79 m?2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 241.90 kWh/m2a
G
28.01.2035
1911
Gas
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Die stilvolle Stadtvilla aus dem Jahr 1911 verbindet auf harmonische Weise historischen
Charme mit modernem Wohnkomfort und begeistert durch ihr grof3ziigiges,
familienfreundliches Ambiente. Auf ca. 233 m2 Wohnflache und einem rund 594 mz2 grof3en
Grundstiick er6ffnet diese besondere lmmobilie vielfaltige Nutzungsmdoglichkeiten und viel
Raum zur personlichen Entfaltung.

Diereprasentative Fassade mit Bruchstein-, Putz- und Schieferelementen spiegelt die

ar chitektonische Eleganz vom Ubergang der Griinder zeit zum Jugendstil wider und verleiht
dem Haus eine unver wechselbare Ausstrahlung. Im Inneren erwarten Sie hohe Decken,
hochwertige Holzdielen sowie liebevoll erhaltene Kassettentliren, die den historischen
Charakter eindrucksvoll unterstreichen. Restaurierte Originaldetailstreffen hier auf eine
zeitgemal3e Ausstattung und schaffen ein Wohngefihl, das Tradition und M oder ne stilvoll
vereint.

Umfassende M oder nisierungen in den Jahren 2009 bis 2026 sichern den heutigen
Wohnstandard: Die Elektrik wurde erneuert, die Bdder modernisiert und die
Heizungsanlage von Ol auf Gas umgestellt. Hochwertige K unststofffenster mit

| solier ver glasung sor gen gemeinsam mit Fensterladen und Jalousien fir Komfort und
Privatsphére. 2010 erhielt die Fassade einen neuen Anstrich. Zur Verbesserung der

Ener gieeffizienz wur den das Dachgeschoss, die ober ste Geschossdecke sowie die K ellerdecke
geddmmt — M al3nahmen, die sowohl den Werterhalt als auch ein angenehmes Wohnklimain
allen Jahreszeiten unterstiitzen. Ein weiteres Highlight ist der 2022 im Wohnzimmer
installierte Kaminofen, der fiir behagliche Atmosphare sorgt.

Ende 2025 wurde die Immobilie nochmals renoviert: Der Flur erhielt eine neue Tapezierung,
samtliche RGume wurden frisch gestrichen und der Dielenboden im Schlafzimmer

fachger echt abgeschliffen. Diese M alnahmen verleihen dem Haus ein besonder s gepflegtes
und zeitgemal3es Er scheinungsbild.

Das gepflegte Grundstiick begeistert mit einem schon eingewachsenen Garten und einem
praktischen Gartenhaus. Hier finden sich vielfaltige M églichkeiten fiir Freizeit, Erholung
und individuelle Gestaltung. Neben der Uberdachten Terrasse ladt ein gemauerter Sitzplatz
zu geselligen Stunden im Freien ein.

Abgerundet wird das Angebot durch eine moder ne Wallbox am PKW-Stellplatz dir ekt
neben dem Hauseingang sowie durch neu installierte Balkon-Solar paneele auf der
Terrassentiberdachung — ein zeitgemaf3es Plusin Sachen Nachhaltigkeit und Komfort.




Grof3zugige, lichtdurchflutete und flexibel nutzbar e Raume machen die Villa sowohl fr
Familien alsauch fUr Paare oder Berufstéatige mit Homeoffice-Bedarf attraktiv. Ob als
reprasentatives Familienheim oder als Kombination aus Wohnen und Arbeiten —diese
Immobilie passt sich unterschiedlichsten L ebenskonzepten an und bietet eine

aufRer gewohnliche Wohlfuhlatmosphére.

Gerne Uberzeugen wir Siebei einer per sdnlichen Besichtigung vom besonder en Flair dieser
Stadtvilla. Wir freuen unsauf Ihre Anfrage.
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Ausstattung und Details

Ca. 2009/ 2019: Kunststofffenster mit I solier ver glasung eingebaut
Ca. 2009: Fensterladen und Jalousien erneuert

Ca. 2009: Elektroleitungen erneuert

Ca. 2009: Neue Gasheizung installiert

Ca. 2009/ 2018: Bader im Ober geschoss erneuert

Ca. 2010: Ober ste Geschossdecke gedammt

Ca. 2010: Zwischensparrendammung eingebracht

Ca. 2010: Kellerdecke gedammt

Ca. 2010: Aul3enanstrich

Ca. 2018: Kellerwande teilweise von aulRen abgedichtet

Ca. 2022: Skantherm-Kaminofen installiert

Ca. 2024: TerrassenUberdachung errichtet

Ca. 2025: Dielenboden im Schlafzimmer abgeschliffen

Ca. 2025/ 2026: Alle Raume neu gestrichen, teils neu tapeziert
Original Holzttiren und Holztreppe

Balkon-Solar paneele auf der Terrassenliberdachung installiert
PKW-Stellplatz mit Wallbox

Gartenhaus
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Alles zum Standort

Solingen, auch bekannt alsdie Klingenstadt, ist eine kreisfreie Grof3stadt mit ca. 165.000
Einwohnern und gehért zum Bergischen Land.

DieImmobilieliegt in Solingen-Wald. Der beliebte Stadtteil zeichnet sich durch eine
gelungene Kombination aus urbanem L eben und naturnaher Umgebung aus. Mit einer gut
ausgebauten Infrastruktur bietet er zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Restaurantsund
Cafés sowie eine ausgezeichnete Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr. Besonders
vorteilhaft ist die Nahe zum Solinger Hauptbahnhof, der in wenigen Minuten erreichbar ist
und eine schnelle Verbindung in die umliegenden Stadte ermdglicht.

Wald Uber zeugt zudem mit einem hohen Wohnkomfort, was den Stadtteil besonders fir
Familien und Pendler attraktiv macht. Die Néhe zum Ittertal und zum L ochbachtal und die
vielen Grunflachen laden zu Spazier gangen und Outdoor-Aktivitéaten ein und bieten ideale
M 6glichkeiten zur Naher holung.

Auch das Bildungsangebot ist vielseitig mit mehreren Schulen und Kitas, die Wald zu einem
familienfreundlichen Wohnort machen. Dar Giber hinaus sorgt das aktive Vereinsieben mit
regelmafiigen Veranstaltungen fir eine lebendige Gemeinschaft und ein starkes
Zusammengehorigkeitsgefihl.
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Sonstige Angaben

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:

Guido Gerressen

Brihler Straf3e 111A, 42657 Solingen
Tel.: +49 212 - 23 36 23 00
E-Mail: solingen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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