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Wiilfrath

Wohnen am Waldrand: Grol3ziigiges Zuhause mit
Pool und flexibler Nutzung

Objektnummer: 26250021

KAUFPREIS: 510.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 133 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 788 m?
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Objektnummer: 26250021 - 42489 Wiilfrath

Auf einen Blick

26250021 510.000 EUR
ca. 133 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision betragt
6 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
4 Kaufpreises
3 2022
1952
moder nisiert

3x Freiplatz, 1 x Garage
Massiv
Terrasse, GasteWC,

Garten/-mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 101.21 kWh/m?2a
08.06.2035 D

Gas 2017
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Ein erster Eindruck

Willkommen zu einer aufRer gewohnlichen Gelegenheit, ein moder nisiertes Einfamilienhaus
mit grof3ziigigem Grundstlck in bevor zugter Waldrandlage zu erwerben. Die Immobilie
bietet eine Wohnflache von circa 133 m?, verteilt auf insgesamt sechs Zimmer, davon vier
Schlafzimmer und drei Badezimmer .

Das Haus stammt aus dem Jahr 1952 und wurde laufend modernisiert. Es befindet sich auf
einem Grundstiick von ca. 788 m2, wasviel Raum fur Aktivitaten im Freien und die
naturnahe Umgebung gar antiert.

Das Wohnhaus tiber zeugt durch seineruhige Lage am Ende einer Sackgasse, unmittelbar
am Waldrand. Der Zugang erfolgt Uber eine Zufahrt mit einer Garage, die einen
Starkstromanschluss sowie eine beleuchtete Grube bietet — besonder s praktisch fur

Fahr zeugliebhaber oder Bastler. Besonder heiten wie ein vor handener Pool, ein Teich, ein
grof3es Gar tenhaus sowie ein Gewachshaus erganzen das Angebot und ermdglichen
zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten.

Das Grundstiick ist pflegeleicht angelegt. Ein regelmaRiger Baumuiiberhang wird von den
Kalkwerken entfernt, sodassder Garten dauer haft nutzbar bleibt.

Im Inneren des Hauses findet sich eine klare und funktionale Raumaufteilung, die den Alltag
komfortabel gestaltet. Die Zentralheizung sor gt ganzjahrig fur angenehme Temperaturen.
Die sechs Zimmer bieten ausreichend Platz fur individuelle Wohnbedtrfnisse.

Das derzeit als Einfamilienhaus genutzte Wohnhaus verfligt Uber zwei separ ate Eingange
und jeweils eigene Flurbereiche, sodass Erd- und Dachgeschoss bei Bedar f ohne grof3en
baulichen Aufwand als zwei eigenstandige Wohneinheiten genutzt werden kénnen. Die
Immobiliewurdein der Vergangenheit bereits entsprechend als Zweifamilienhaus genutzt.

Das Erdgeschoss erstreckt sich Uber mehrere Raume, darunter ein Schlafzimmer, ein
Ankleidezimmer, welches als Schlafzimmer genutzt wer den konnte, ein Wohnber eich und
eine separ ate K liche. Die groR¥flachigen Fenster lassen viel Tageslicht herein. Zudem ist im
Haus ein Kaminschacht vorhanden, der die M 6glichkeit eines Kaminanschlusses bietet.

Im Erdgeschoss wurde 2022 K unststofflaminat als Bodenbelag verlegt, was eine pflegeleichte
und moder ne Atmosphér e schafft. Die Raume sind durch dieim Jahr 2006 und 2010 erfolgte
Erneuerung aller Fenster, Schiebetliren sowie der Eingangstir energetisch auf dem neuesten
Stand. Zudem wurden elektrische Rollladen in Bad, K iche und Schlafzimmer im




Erdgeschossinstalliert.

Das Schlafzimmer im Erdgeschossist hell gestaltet und verfiigt Gber eine direkte
Verbindung zu eéinem Ankleidezimmer mit grof3en Einbauschrénken.

Im Dachgeschoss stehen zusatzliche Schlafzimmer zur Verfugung, teilweise mit gemutlicher
Holzvertéafelung und Teppichbdden. Die Decken sind teilweise mit Holz verkleidet und
mehrere Fenster bieten einen Blick ins Griine. Die K iche im Dachgeschossist mit Fliesen
ausgelegt und bietet Zugang zu weiteren Zimmern.

Das Badezimmer im Erdgeschoss des Hauses wur de 2021 saniert, die Strom- und
Wasserleitungen bereits 2006 erneuert. Der Keller bietet vielféltige Nutzungsmaglichkeiten
durch mehrere abgetrennte Raume sowie einen separ aten Heizungsraum.

Im Auf3enbereich 1&dt der Pool an warmen Tagen zur Erfrischung ein, und das Grundsttick
bietet ausreichend Flache zum Spielen, Gartnern oder Entspannen. Von der Drohnenansicht
aus zeigt sich die ruhige Lage am Waldrand mit viel Natur und wenigen unmittelbaren
Nachbarn.

Diese Immobilierichtet sich an Kaufinteressenten, die Wert auf eine ruhige Wohnlage,
grof3ziigige AuRenflachen und eine moder nisierte Substanz legen. Gerne laden wir Sie zu
einer personlichen Besichtigung ein, um sich von den Vor ziigen dieses Hauses zu

Uber zeugen.
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Ausstattung und Details

- Wohnflache ca. 133 m2

- Grundstlicksgr6l3e ca. 788 m2

- Baujahr 1952

- Waldrandlage / Sackgassenende

- Garage mit Starkstromanschluss und beleuchteter Grube

- Méglichkeit eines Kaminanschlussesim Haus dur ch Kaminschacht
- Pool vorhanden

- Teich

- Groles Gartenhaus

- Ruhige und idyllische L age

- Baumuberhang wird regelmafig von den Kalkwerken entfernt

M oder nisier ungen:

2006 und 2010: Erneuerung aller Fenster und Schiebetiiren im EG.
2006: Erneuerung der Strom und Wasser leitungen

2006: I nstallation von elektrischen Rollladen in Badezimmer, Kiiche und Schlafziimmer EG.
2010: Eingangstir erneuert

2021: Badezimmer saniert EG.

2022: FuRboden Kunststofflaminat im EG.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und naturnaher Wohnlageim W ilfrather Ortstell
Rohdenhaus. Besonder s charakteristisch fur diesen Standort ist die unmittelbare Néhe zum
Rohdenhauser Busch und zur reizvollen Landschaft rund um die Scheidter Hohe. Natur und
Naher holung beginnen hier praktisch vor der Haustir —ein besonderer Vorzug fur alle, die
gerne spazier en gehen, wandern, joggen oder mit dem Fahrrad unterwegs sind.

Direkt im Umfeld befindet sich der Rohdenhauser Busch, ein attraktives Wald- und

Naher holungsgebiet. Von hier aus erschliefdt sich unter anderem der Scheidter H8henweg,
ein rund 4,5 km langer Rundwanderweg Uiber die Scheidter Hohe.

Dar tiber hinaus bietet die Umgebung Zugang zu einem vielfaltigen Wanderwegenetz durch
dietypische nieder ber gische Landschaft. Der neanderland STEIG flihrt auf seinen Etappen
durch Wilfrath und verbindet ausgedehnte Forste, Natur- und Naher holungsgebiete mit den
charakteristischen L andschaften des Neanderlandes.

Auch der Bergische Weg verlauft durch dasWalfrather Stadtgebiet und fihrt durch sanft
geschwungene L andschaften und Mischwalder.

Fur abwechslungsreiche Touren stehen darGiber hinaus ver schiedene ausgewiesene
Rundwanderwege zur Verflgung. Zu den bekannten Wlfrather Routen zahlen unter
anderem die Scheidter Hohe, der Rundwanderweg Schlupkothen, die Fliether Runde sowie
der Rundwanderweg um das ehemalige Sedimentationsbecken Eignerbach. Auch entlang
der ehemaligen und noch vorhandenen K alksteinbr tiche er 6ffnen sich besondere
Wandererlebnisse, bei denen sich Natur und dieindustrielle Geschichte der Region
verbinden.

Erganzt wird das naturnahe Freizeitangebot durch den PanoramaRadweg nieder ber gbahn,
der Wilfrath mit den umliegenden Stadten verbindet und sich hervorragend fir
Fahrradtouren, Spaziergange und sportliche Aktivitaten eignet.

Trotz dieser ausgesprochen griinen und ruhigen Umgebung ist die st&dtische I nfrastruktur
gut erreichbar. Im Wulfrather Stadtgebiet stehen zahlreiche Einrichtungen destéglichen
Bedarfs zur Verfiigung —darunter Super méarkte, Backereien, Apotheken, Arzte, Banken,
gastr onomische Angebote sowie Schulen und Kindertagesstatten. Die Wlfrather Innenstadt
ist mit dem Auto in wenigen Minuten erreichbar.

Auch fiir Berufspendler bietet die L age eine gute Ausgangsbasis. Uber dasregionale
Strallennetz bestehen gute Verbindungen in Richtung Velbert, Wuppertal und Mettmann.
Die Autobahnen A44, A46, A535 und A3 ermaoglichen dar Uber hinaus eine gute
Uberregionale Anbindung an das Rheinland und das Ruhrgebiet.




Die besonder e Qualitat dieses Wohnstandortes liegt damit in der Verbindung von Natur und
Alltag: Wald, Wanderwege und die weitlaufige nieder ber gische L andschaft liegen
unmittelbar im Umfeld, wahrend Einkaufsmaoglichkeiten, Innenstadt und
Verkehrsanbindungen bequem erreichbar bleiben. Ein Standort fur alle, dieruhiges
Wohnen im Grinen und eine gute I nfrastruktur gleicher maf3en schétzen.
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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:

AlinaKarla

Poststrafe 9, 42551 Velbert
Tel.: +492051-6039 140
E-Mail: velbert@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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