Arnsberg

Ein Zuhause zum Verlieben — Freistenendes
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und
Traumgarten

Property ID: 26167004

I (|

PURCHASE PRICE: 640.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 190 m? « ROOMS: 8 « LAND AREA: 983 m?
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At aglance

26167004
ca. 190 m2
Gabled roof
8

5

3

1951

1 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

640.000 EUR

Single-family house/
Detached house

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

2022

M oder nised
Solid

ca. 45 m?
Terrace, Sauna,

Fireplace, Built-in
kitchen
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Energy Data

Central heating Ener gy demand
Gas certificate
06.10.2035 207.20 kWh/m2a
Gas G

1951
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_\ Finden Sie

Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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as ist lhre Immobilie

entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Z

www.von-p



VON POLL

REAL ESTATE

Property ID: 26167004 - 59757 Arnsberg

The property




\/p VON POLL

Property ID: 26167004 - 59757 Arnsberg

The property

SIE IN DEN BESTEN LAGEN .‘VON POLL

Gern informieren wir Vereinbaren Sie

Sie personlich Uber weitere einen Besichtigungstermin mit:

Details zur Immobilie. Melanie Goeke 932 - 51 03 86 0

www.von-poll.com/arnsberg

www.von-
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A first impression

In einer der begehrtesten und gewachsenen Nachbar schaften Neheims gelegen, besticht
dieses Objekt durch seine Ruhe und Grof3ziigigkeit. Das freistehende Ein- oder
Zweifamilienhaus liegt eingebettet in ein Umfeld von weitlaufigen Grundstiicken mit altem
Baumbestand. Trotz der idyllischen Lageist die Anbindung exzellent: Kindergarten,
Grundschule sowie das Stadtzentrum von Neheim sind in kiir zester Entfernung erreichbar.
Naturliebhaber schatzen zudem die direkte Nahe zum Wald und dem értlichen Freibad.

Das einmalige Eckgrundstiick in optimaler Siid-West-Ausrichtung ist ein Paradies fur
Gartenliebhaber und Familien gleichermal3en. Ein gepflegter, umlaufender Weg fihrt durch
den liebevoll gestalteten AulRenbereich mit groRzligiger Sonnenterrasse. Wahrend der alte
Baumbestand an heif3en Tagen wohltuenden Schatten spendet, sorgt in den Abendstunden
eine durchdachte Gartenbeleuchtung fur stimmungsvolles Ambiente. Besonder e Highlights
wie die hauseigene Bocciabahn in Originalmal3en, gepflegte Obstbaume und ein kleiner
Wellnessber eich unterstreichen den hohen Freizeitwert. Letzterer befindet sich in einem
charmanten Holzhausim Garten, das eine hochwertige K lafs-Sauna nebst Ruhebereich und
einer erfrischenden Gartendusche beherbergt.

DasHerzstiick desHauses ist der reprasentative Bungalow-Anbau mit dem ca. 50 m2 grof3e
Wohn- und Essbereich. Mit einer Deckenhohe von 2,70 m und einer raumhohen Verglasung
entsteht hier ein unvergleichliches Gefiihl von Weite. Ein besonder es ar chitektonisches
Highlight ist das dreiseitig begehbar e Innenhof-Atrium: Ein pléatscher nder
Edelstahlspringbrunnen holt die Natur direkt in den Wohnraum. Wahrend ein offener
Kamin im Winter flr behagliche Warme sorgt, verwandelt eine dezent in die Decke
integrierte Leinwand den Raum bei Bedarf in ein exklusives Heimkino.

Der private Schlafbereich schliefdt sich nahtlos an und besticht durch ein hochwertiges En-
Suite-Bad sowie einen begehbaren Kleider schrank. Edles Bambusparkett, eine angenehme
FuBbodenheizung und integrierte Deckenbeleuchtung ziehen sich konsequent durch diesen
gesamten moder nen Gebaudeteil.

Dieser Anbau wurde geschickt an ein klassisches Siedler haus angedockt. Hier wurde mit viel
Liebe zum Detail das Erdgeschoss modernisiert, wobei charaktervolle Elemente wie die
originalen Holzdielen und ein historischer Kachelofen erhalten wurden. Esist das
Familienzentrum mit einer offenen Kilche und einer gemutlichen Ess-Bibliothek. Zwei
weitere Schlaf- oder Kinderzimmer sowie ein vor drei Jahren aufwendig und hochwertig
designtes Badezimmer bieten hier viel Platz fir das Familienleben.

Das Ober geschoss er 6ffnet zudem enormes Potenzial: Ob als grof3zligiges Home-Office-L oft,




Gaste-/Hobbybereich oder separate Einliegerwohnung — die Flachen sind vollkommen frei
gestaltbar.

Abgerundet wird das Raumangebot durch den Keller, der neben einer Waschkiiche
reichlich Stauraum bietet und sowohl von innen als auch Uber eine Aul3entreppe zuganglich
ist.

DasHausist auch technisch fur die Zukunft geriistet. Der Bungalow verfligt Gber eine
moder ne Dreifachver glasung und exzellente I solierung. Die Beheizung erfolgt Gber eine
effiziente Gaszentralheizung aus dem Jahr 2007, deren L eitungen bisins Dachgeschoss
komplett neu verlegt wurden. Erganzt wird dieses System durch die gemiitliche
Strahlungswarme der Kacheltfen. Fiir moderne Mobilitét ist bereits ein Kabel fur eine
Wallbox vorinstalliert, und das Flachdach bietet ideale Voraussetzungen fir eine
Photovoltaik-Anlage. Auch die Infrastruktur wurde bedacht: Im Zuge von
Straf3ensanier ungen wur den die Wasserleitungen sowie die Abwasserrohre bereits
umfassend modernisiert. I|hr Fuhrpark findet Platzin einer frisch renovierten Garage sowie
auf einem AulRenstellplatz, wobei das Grundstiick weiter e flexible M 6glichkeiten fir eine
VergroRerung oder zusatzliche Stellflachen bietet.

Die perfekte Mischung aus'Ankommen' und 'Gestalten' — bereit flr den Einzug, mit
Potenzial zur Entfaltung.
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All about the location

Bergheim ist ein ruhig gelegener Ortsteil von Arnsbergim Stadtbezirk Neheim, eingebettet
in die sanft hligelige L andschaft des nordlichen Sauerlands. Er liegt etwas oberhalb des
Neheimer Zentrums, eingebettet in den Arnsberger Wald, in unmittelbarer Néhe zur Ruhr
und angenehmer Entfernung zum lebendigen Einkaufs- und Dienstleistungsstandort
Neheim.

Bergheim gehort zu den begehrtesten Wohnlagen von Arnsber g-Neheim und bietet gerade
jungen Familien eine Kombination aus Ruhe, Sicherheit und guter Erreichbarkeit von
Alltagseinrichtungen.

Die Nahe zu Neheim mit seinen Kitas, Schulen, &rztlicher Versorgung und
Einkaufsmoglichkeiten bedeutet kurze Wege fiir den Familienalltag, ohne auf die
Wohnqualitat eines eher ruhigen, or ganisch gewachsendem Ortsteil mit schonen
Grundstiicken und guter Nachbar schaft ver zichten zu missen. Durch die gute Anbindung
an B7 und A46 sind Arbeitsplatze in der Region und im weiteren Ruhrgebiet gut erreichbar,
sodass Pendelzeiten oft moder at bleiben und mehr Zeit fir Familieund Freizeit moglich ist.
Erganzt wird diesdurch den 6ffentlichen Nahverkehr mit Busverbindungen, die Bergheim
mit Neheim, Histen und weiteren Stadtteilen verknipfen und so auch ohne Auto eine gute
Erreichbarkeit sichern.

So verbindet Bergheim die Vor zlige eines beschaulichen, natur nahen Wohnstandorts mit der
guten Erreichbarkeit der lebendigen I nnenstadt Neheims und der Uberregionalen
Verkehrsachsen —ideal fur alle, dieim Alltag kur ze Wege schétzen, aber dennoch gerneim
Grinen zuhause sind.

Gleichzeitig schafft die natur nahe L age ober halb des Ruhrtalsviele Gelegenheiten fiir
gemeinsame Aktivitaten im Freien: Spazier gange mit dem Kinderwagen, Radtouren mit den
Kindern oder kleine Ausfliigein den Arnsberger Wald lassen sich direkt vor der Haustir
starten.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

M elanie Goeke & Thomas Blrmann

SchobbostralRe 10, 59755 Arnsberg
Tel.: +492932-5103860
E-Mail: arnsberg@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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