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Auf einen Blick

26320013 459.000 EUR

ca. 122 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision betragt

4 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

3 Kaufpreises

2 Sanierungsbedurftig

1978 Massiv

3x Freiplatz, 1 x Garage

Terrasse, GasteeWC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis
Ol 327.10 kWh/m2a
07.08.2036 H

ol 1998




Objektnummer: 26320013 - 42653 Solingen

Diel mmobilie




Objektnummer: 26320013 - 42653 Solingen

Diel mmobilie




Objektnummer: 26320013 - 42653 Solingen

Diel mmobilie




Objektnummer: 26320013 - 42653 Solingen

Diel mmobilie




Objektnummer: 26320013 - 42653 Solingen

Diel mmobilie

e




VON POLL

Objektnummer: 26320013 - 42653 Solingen

Diel mmobilie

B )




VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26320013 - 42653 Solingen

Diel mmobilie

www.von-poll.com




Objektnummer: 26320013 - 42653 Solingen

Grundrisse
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Schlafraum

DACHGESCHOSS
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Keller 1

Heizung

KELLERGESCHOSS
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Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt. Aus diesem Grund kdnnen wir nicht fur die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Ruhig endet die Stral3e, und mit ihr beginnt die private Atmosphare dieses freistehenden
Hauses. Am Ende einer Sackgasse ohne Durchgangsverkehr liegt das Grundstiick mit ca.
486 m2 angenehm zur iickgenommen, mit freiem Blick von der Terrasse Uber die
angrenzenden Felder. Die 1978 massiv errichtete Immobilie tr&gt den Charakter seiner Zeit
in sich: solide gebaut, grof3ziigig gedacht und bereit fir eine Erneuerung, die seine Substanz
in die Gegenwart holt.

Auf ca. 122 m2 Wohnflache verteilen sich vier Zimmer Uber Erdgeschoss und Dachgeschoss,
darunter drei Schlafzimmer. Das Erdgeschoss bildet den wohnlichen Mittelpunkt des
Hauses. Im Wohnzimmer setzt der offene Kamin einen ruhigen Akzent und von hier aus
betritt man die Terrasse, die den herrlichen Blick weit hinausfuhrt, Gber Garten und Felder
hinweg. Ergénzt wird diese Ebene durch eine Kiiche, ein Bad mit Wanne und Dusche sowie
ein Gaste-WC. Die FulBbodenheizung sor gt im gesamten Haus fur gleichméallige Warme.

Das Dachgeschoss fuihrt die wohnliche Flache fort und besitzt neben den Schlafzimmern eine
zusatzliche kleine K iche und ein Bad mit Dusche. Diese Besonder heit erinnert daran, dass
das Haus ursprunglich als kleines Zweifamilienhaus angelegt wurde. Heute entsteht daraus
eine angenehm eigenstandige ober e Etage, die sich klar vom Erdgeschoss absetzt. Die

vor handene Ausstattung ist normal gehalten; der Zustand verlangt eine umfassende
Modernisierung. Geradedarin liegt der Reiz: Die wichtigen Proportionen, die gute und
ruhige Lage und die solide Bauweise sind vor handen, wahrend Oberflachen, Bader, Kiiche
und technische Details neu gedacht werden konnen.

Praktisch zeigt sich das Haus auch unterhalb der Wohnebenen. Esist voll unterkellert und
bietet damit zusatzliche Flachen fur Vorrat, Hauswirtschaft, Hobby oder Werkstatt. Die
grof3e Garage verflgt tiber ein Waschbecken und eine Grube, eine selten gewordene
Ausstattung fur Menschen, die gern selbst an Fahrzeugen oder Ger éten arbeiten. Drel
weitere PK W-AulRenstellplatze nehmen den Alltag gelassen auf. Neben der Garagefuhrt ein
separater Garteneingang auf das Grundstlick, ein kleines Detail, dasim taglichen Gebrauch
schnell selbstverstandlich wird.

So entsteht das Bild eines freistehenden Hauses, das nicht fertig inszeniert ist, sondern offen
fur ein neues Kapitel. Es bringt die wichtigen Eckdaten mit: vier Zimmer, drei
Schlafzimmer, zwei Bader, eine solide Gro6l3e und ein Grundstiick in gefragter Lage. Seine
Zukunft liegt in einer Sanierung, die dem Bestand neue Frische gibt.
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Ausstattung und Details

- Einfamilienhaus freistehend

- Massivbau errichtet 1978 ( alskleines Zweifamilienhaus)

- Ruhige Wohnlage am Ende einer Sackgasse ohne Durchgangsver kehr
- 1 grol3e Garage mit Waschbecken und Grube

- 3PKW-Aulenstellplatze

- Grundsticksgr6i3e ca. 486 m?2

- Von der Terrasse hat man einen herrlichen Blick Uber die Felder
- Separater Garteneingang neben der Garage

- Wohnflache ca. 122 mz2, Erdgeschoss und Dachgeschoss

- Vollunterkellert

- 4 Zimmer davon 3 Schlafzimmer

- 2 Bader

-1GasteWC

- zusatzliche kleine K tiche im Dachgeschoss

- Olheizung

- FuBbodenheizung

- offener Kamin im Wohnzimmer




Objektnummer: 26320013 - 42653 Solingen

Alles zum Standort

Solingen besticht als lebenswerte Stadt im Herzen des Rhein-Ruhr-Gebiets durch eine
ausgewogene Mischung aus urbaner Infrastruktur und naturnaher Umgebung. Die
hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr, insbesonder e Giber den Solingen
Hauptbahnhof und die S1-Verbindung nach Dusseldorf, sowie die nahegelegene
Autobahnanbindung an die A46 und A3 erleichtern den Alltag von Pendlern und sorgen fir
eine angenehme Balance zwischen Beruf und Privatleben.

Die Umgebung zeichnet sich durch eine familienfreundliche Atmosphér e aus, die durch
zahlreiche Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten gepragt wird. In unmittelbarer Nahe laden
vielfaltige Sportanlagen und grof3zugige Spielplatze zu aktiver Bewegung und gemeinsamer
Zeit im Freien ein. FUr kulturelle und soziale Aktivitéaten stehen das Evangelische
Gemeindezentrum sowie das Jugendzentrum Gréfrath zur Verfigung, die das

nachbar schaftliche Miteinander bereichern.

Das Angebot an Bildungseinrichtungen ist fir Familien besonder s tiber zeugend:
Kindergarten wie die Evangelische Kita Grafrath und St. Marien sind in nur etwa 14 bis 15
Minuten zu Ful erreichbar, wahrend Grundschulen und weiterfuhrende Schulen wie die
Stadtische Grundschule Ger ber straf3e eine hervorragende Grundlage fir die schulische
Entwicklung der Kinder bieten. Die Néhe zu Hausar ztpraxen, Kinder ar zten und Apotheken
—allein rund 13 Minuten zu Fuld erreichbar — garantiert zudem eine umfassende
medizinische Versorgung, die Sicher heit und Wohlbefinden fir die ganze Familie schafft.

Die fuRlaufig erreichbaren Einkaufsmoglichkeiten bei ver schiedenen M arken-Discounter
ermoglichen einen bequemen Alltagseinkauf, wahrend gemutliche Cafés und
familienfreundliche Restaurants wie das Natur freundehaus Holzer bachtal oder die
Gastronomie im historischen Ortskern von Gréafrath zum Verweilen und Genief3en einladen.
Die nahegelegenen Bushaltestellen Furkeltrath und Nordpol, jeweilsin nur 2 bis3 Minuten
zu FuB3 erreichbar, gewahrleisten eine unkomplizierte Mobilitat fir alle Generationen.

Diese harmonische Verbindung aus urbaner Infrastruktur, naturnaher Erholung und einem
vielfaltigen Bildungs- und Freizeitangebot macht Solingen zu einem idealen L ebensraum fir
Familien, die Wert auf Sicherheit, Gemeinschaft und eine nachhaltige Zukunft legen. Hier
finden Sie den perfekten Ort, um gemeinsam das L eben in vollen Zigen zu genief3en.
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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
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