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Auf einen Blick

26063013

ca. 313,25 mz
Satteldach

7

3

3

1964

5x Garage

1.495.000 EUR
Villa

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

Massiv
Terrasse, Gaste-WC,

Kamin, Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 191.80 kWh/m?2a
F
07.05.2036
1964
Gas
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Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte S und
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses exklusive Anwesen préasentiert sich als einzigartiges Angebot in einer der besten
Wohnlagen ganz Wuppertals und Uber zeugt durch eine bemerkenswerte Kombination aus
Privatsphére und grof3ztigigem Raumangebot im traditionellen Landhaus- Villenstil:

DieVillawurde 1964 in massiver Bauweise errichtet und steht auf einem ca. 2.759 m2
grolen, eingewachsenen Grundstiick. Dieses bietet | hnen eine Wohnflache von rund 313 m2
mit insgesamt sieben Zimmern Uber zwei Ebenen. Privatsphare und gute Nachbar schaft sind
garantiert, durch die Lagein einer exklusiven Privatstrafe mit eigenem Zufahrtsweg.

Das Gebaude beeindruckt durch seineindividuelle Architektur mit sehr hochwertigen
Oberflachenbelagen, hohen Decken und grof3ziigigen Raumen. Betreten wird das Haus
durch eine markante Haustlre, gehalten im char akteristischen " bergischen Griin". Direkt
dahinter erschliefdt sich eine grof3e Eingangshalle, ausder sich der Wohnber eich entwickelt.
Der eindrucksvolle Bereich ist dasHerzstiick und Zentrum und besticht durch das
weitlaufige Wohnzimmer, das Giber mehrere bodentiefe Sprossenfenster mit Zugangen zur
Sonnenterrasse verfligt. Das Wohnzimmer ist ebenso mit einem eleganten Kamin
ausgestattet, der eine gehobene Wohnatmosphar e schafft. Im hinteren Bereich schliefdt hier
das Esszimmer an, dasideal fur repréasentative Anlasse genutzt werden kann. Ein weiteres
Highlight ist die groR3ziigig und stilgetreu gestaltete K iche mit umfangreichem Stauraum,
mehreren grofien Fensterelementen und einer tollen Ausstattung. Sie bietet viel
Arbeitsflache sowie eine breite Sichtachseins Grine, diefir ein angenehmes, helles
Ambiente sorgt. Vom angrenzenden Esszimmer aus gelangt man auf eine seitlich gelegene
Terrasse, die ebenfalls einen Rickzugsort fiir entspannte Stunden im Freien ermdoglicht. Alle
Terrassen sind Uber bodentiefe Sprossenfenster erreichbar und bieten viel Sonne, da
aufgrund der Ausrichtung der jeweiligen Terrassen und L oggien dem Sonnenverlauf gefolgt
werden kann. Das weitlaufige Gartengrundstiick ist von einem vielfaltigen, alt
eingewachsenen Baum- und Stréaucherbestand eingerahmt, wodurch sich ein hoher Grad an
Privatsphére ergibt.

Das Erdgeschoss bietet |hnen neben der Grol3ziigigkeit noch ein Blro sowie ein Gaste-WC —
ideale Bedingungen fir den taglichen Komfort und das Arbeiten von Zuhause. Die einzelnen
Ebenen wie Keller, Erdgeschoss und Ober geschoss sind bequem tber einen Aul3enaufzug zu
erreichen und bieten eine Barrierefreiheit innerhalb der eigenen vier Wande.

Das Ober geschoss tiber zeugt mit einem inter essanten Grundriss und vielseitigen

Gestaltungsmoglichkeiten. Hier befindet sich ein sehr grof3es Hauptschlafzimmer mit
offenem Zugang zur Ankleide sowie einem exklusiven, grol3en Badezimmer mit




Eckbadewanne. Das Badezimmer ist mit Marmor und hochwertigen Materialien sowie einer
eleganten Ausstattung versehen. In diesen Raumen flihren Zugange jewells zu separ aten
Loggien. Des Weiteren finden Sie auf dieser Ebene abgeschlossene Zimmer, welche Giber
eigene Badezimmer verfiigen und sich sowohl als Kinderzimmer, Blro oder auch alsauch
als Gastezimmer eignen.

DasHausist voll unterkellert und birgt somit viel Nutz- und Nebenflache. Eine weitere
Besonder heit sind die flinf Garagen, welche Autoliebhabern viele M 6glichkeiten bieten oder
auch alternativ genutzt werden konnten. Der Garagenhof ist groRzligig gepflastert und
ermoglicht komfortables Rangieren und Abstellen mehrerer Fahrzeuge.

I nsgesamt bietet diese Villa einen aulRer gewohnlichen L ebensraum flr anspruchsvolle
Kaufer und zeichnet sich durch Individualitéat, Grof3ziigigkeit und Privatsphéare aus.

Uber zeugen Sie sich bei einer personlichen Besichtigung von den vielfaltigen M oglichkeiten,
die dieses Anwesen fur Sie bereithalt.
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Alles zum Standort

Diese einzigartige Villa befindet sich zwischen dem als Musikanten- und Komponistenviertel
bekannten Wohngebiet in Wuppertal Barmen und unterhalb des Toelleturms gelegen - eine
der besten Wohnlagen der ganzen Stadt. Die Mikrolage innerhalb einer exklusiven
Privatstral3e garantiert Ihnen eine tolle Nachbar schaft und ausreichend Privatsphére.

Ein groles Wald- und Naher holungsgebiet (Barmer Anlagen) befindet sich in unmittelbarer
fuBlaufiger Umgebung. Von hieraus kénnen Sie samtliche Dinge fir den taglichen Bedarf,
wie z.B. diverse Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken, Grundschulen, Kinder gérten,
Sportmaglichkeiten etc., in nur wenigen Minuten erreichen. Auch OPNV Anbindungen sind
gut zu erreichen. Der Anschlussan die Autobahn A 46 st in ca. 10 Minuten erreichbar. Das
Stadtzentrum Elberfeld liegt ebenfalls ca. 10 Autominuten entfernt. DUsseldorf und Kéln
erreichen Siejeweilsin ca. 30 Minuten.

Wuppertal ist mit rund ca. 360.000 Einwohnern die gr6i3te Stadt und das Industrie-,
Wirtschafts-, Bildungs- und Kulturzentrum des Ber gischen Landes. Die,, Grof3stadt im
Grunen“ liegt sidlich des Ruhrgebietsund ist als 17. gr6f3te Stadt Deutschlands eines der
Oberzentren des Landes Nordrhein-Westfalen. Die Topografie ist gekennzeichnet durch das
Tal der Wupper, diesich rund 20 km durchs Stadtgebiet windet und deren steile Hange oft
bewaldet sind. Die siidlichen Stadtteile gehen in die Wiesen und Walder des Bergischen
Landes tiber. Mit einem Gr Uinflachenanteil von Uber einem Drittel ist Wuppertal
Deutschlands griinste Grof3stadt. Neben der Schwebebahn ist die Univer sitatsstadt fur
etliche kulturelle Einrichtungen und einereizvolle Umgebung bekannt.
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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:

Constantin Pauly

Friedrich-Ebert-Stral3e 38, 42103 Wuppertal
Tel.: +49202-2429722
E-Mail: wuppertal@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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