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Objektnummer: 25250033 - 42551 Velbert

Auf einen Blick

25250033 245.000 EUR
ca. 89 m? Maisonette

2 Kauferprovision

1 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

1 beurkundeten

1992 Kaufpreises

1x Tiefgarage modernisiert

Massiv

Gaste-WC,
Einbaukiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 84.50 kWh/m?a
20.11.2029 C

Gas 1992
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Ein erster Eindruck

Diese ansprechende Maisonettewohnung befindet sich im Dachgeschoss eines im
Jahr 1992 erbauten und kontinuierlich modernisierten Mehrfamilienhauses. Mit
einer Wohnflache von ca. 89 m? und einer durchdachten Raumaufteilung bietet
dieses Objekt ausreichend Platz flr Individualisten, Paare oder auch

anspruchsvolle Einzelpersonen, die groBziligiges Wohnen schatzen.

Die Wohnung empfangt ihre Bewohner im lichtdurchfluteten Wohn- und
Essbereich, welcher durch seine offene Gestaltung liberzeugt und zahlreiche
Moglichkeiten zur Einrichtung bietet. Angrenzend befindet sich eine nach
Sudwesten ausgerichtete Loggia, die zum Verweilen im Freien einladt und einen

reizvollen Blick auf die Umgebung gewahrt.

Im unteren Bereich der Maisonette findet sich auBerdem die voll ausgestattete
Kiche, die sich harmonisch in das Gesamtbild der Wohnung einfligt. Ein Gaste-WC
erganzt das Raumangebot auf dieser Ebene und sorgt fur zusatzlichen Komfort,

insbesondere bei Besuch.

Die obere Ebene beherbergt das ruhig gelegene Schlafzimmer, das ausreichend
Platz fiir einen groBen Kleiderschrank sowie einen Arbeitsbereich bietet. Die
naturliche Belichtung wird hier durch neu eingebaute Veluxfenster unterstitzt, die
mit Verdunkelungsrollos ausgestattet sind und so fir angenehme Flexibilitat im
Alltag sorgen.

Das Badezimmer Uberzeugt mit moderner Ausstattung und einer gelungenen
Kombination aus Badewanne und separater Dusche. Helle Fliesen und sanitare
Einrichtungen in zeitloser Optik schaffen eine angenehme Atmosphare und bieten

Raum zur taglichen Entspannung.




Ein bedeutendes Ausstattungsmerkmal stellt die Gaszentralheizung dar, die im Jahr

2007 erneuert wurde und zuverlassig flr wohlige Warme sorgt. Die gesamte
Wohnung befindet sich in einem modernisierten Zustand und vermittelt einen

zeitgemaBen Wohnkomfort.

Ein inbegriffener Tiefgaragenstellplatz, der bequem direkt vom Keller aus
zuganglich ist, bietet nicht nur einen geschutzten Abstellplatz fur Ihr Fahrzeug,
sondern erhoht auch den alltéaglichen Komfort. Weiterhin steht ein separater

Kellerraum zur Verfligung, der zusatzlichen Stauraum schafft.

Die Lage des Objekts verbindet ruhiges Wohnen mit urbanen Vorzigen:
Einkaufsmaoglichkeiten, 6ffentliche Verkehrsmittel sowie Freizeiteinrichtungen sind
fuBlaufig erreichbar. Das Wohnumfeld ist gepragt von einer gewachsenen

Nachbarschaft und guter Infrastruktur.

Diese Maisonette-Dachgeschosswohnung stellt eine erstklassige Gelegenheit dar,
modernen Wohnkomfort in attraktiver Umgebung zu genieBen. Vereinbaren Sie
gerne einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich vor Ort von den Vorzligen

dieser Immobilie Uberzeugen.
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Ausstattung und Details

- Maisonettewohnung

- Baujahr: 1992

- Wohnflache ca. 89 m?

- 2 Zimmer

- Gaste-WC

- Badezimmer mit Badewanne und Dusche

- Gaszentralheizung aus 2007

- Tiefgaragenstellplatz vom Keller aus begehbar
- Sid / West Loggia

- Neuwertige Veluxfenster inkl. Verdunkelungsrollos
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Alles zum Standort

Diese Immobilie befindet sich in zentraler Lage von Velbert und verbindet die
Vorzuge einer guten innerstadtischen Erreichbarkeit mit einer angenehmen
Wohnumgebung. Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die nahegelegene
A 535 sowie die B 227 sind Wuppertal, Essen und DUsseldorf in kurzer Zeit
erreichbar. Auch der 6ffentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut — mehrere Buslinien
verkehren im direkten Umfeld und stellen schnelle Verbindungen in die Velberter
Innenstadt, zu den Stadtteilen Neviges und Langenberg sowie zu den umliegenden

GroBstadten her.

Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Supermarkte, Backereien, Apotheken,
Banken und Arzte befinden sich in fuBlaufiger oder kurzer Fahrentfernung. Familien
profitieren von der Vielzahl an Kindertagesstatten und Grundschulen in der

Umgebung sowie den weiterfiihrenden Schulen in Velbert-Mitte.

Flr Freizeit und Erholung bieten sich die umliegenden Griinanlagen,
Sporteinrichtungen und Radwege an. Der PanoramaRadweg Niederbergbahn ist
von hier aus gut erreichbar und ladt zu ausgedehnten Spaziergangen und
Radtouren ein. Kulturelle Angebote, Restaurants und Cafés in der Innenstadt

runden das lebendige Umfeld ab.

Diese Wohnung vereint somit eine zentrale und gut angebundene Lage mit
komfortabler Nahversorgung und einem vielfaltigen Freizeit- und Bildungsangebot

—ideal fur alle, die stadtisches Wohnen mit guter Erreichbarkeit schatzen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.11.2029.
Endenergieverbrauch betragt 84.50 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1992.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

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 Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 Irrttimer,

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 ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Alina Karla

PoststraBe 9, 42551 Velbert
Tel.: +49 2051-603914 0

E-Mail: velbert@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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