Bochum - Werne

Spacious two-family house with a large plot of land in
a natural setting

Property ID: 25061014

VON POLL

PURCHASE PRICE: 725.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 243 m? « ROOMS: 6 » LAND AREA: 1.040 m?
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At a glance

25061014 725.000 EUR

ca. 243 m?2 Kauferprovision
betréagt 3,57 % (inkl.

Gabled roof MwSL) des

6 beurkundeten

1974 Kaufpreises

1x Garage Solid
ca. 142 m2
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Energy Data

Central heating Energy demand
i certificate
Qil
14.11.2034 320.60 kWh/m2a
Oil H
1974
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A first impression

This solidly built house, constructed around 1974 with a full basement, offersversatileliving
options. It comprisestwo apartmentsthat can be combined into one spacious unit if desired,
making it ideal for families, multi-generational living, or combining living and working
under oneroof. The ground floor welcomes you with a generous entrance hall featuring a
cloakroom and a guest WC. From here, a hallway leads to the spacious master bedroom and
a bright, generously sized bathroom equipped with both a shower and a bathtub. The heart
of the houseistheimpressive living area, boasting exceptional ceiling heights of up to 5.60
meters and a cozy fireplace. The adjacent dining room and spacious kitchen invite you to
entertain. An open staircase leadsto the gallery, which is perfect as a workspace, reading
nook, or privateretreat. Both theliving room and dining room open onto the sunny south-
facing terrace and the large garden. The view extendsto the open countryside —a wonderful
placeto relax and enjoy the outdoors. The second apartment islocated on the upper floor,
accessed via a hallway with a guest WC. At the front of the house arethe master bedroom
with an adjoining dressing area and a moder n shower room. The open-plan
living/dining/kitchen ar ea on the garden side faces south and offers accessto the sunny
balcony. Here you can relax and enjoy fantastic views of the surrounding greenery. The
basement offers a spacious hobby room, a utility room, the boiler room, and storage rooms.
In addition, thereisa comfortably furnished apartment with its own shower room —ideal for
guestsor as a separate home office. An extra-lar ge gar age completes the property.
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Details of amenities

- Massivbauweise, 1974 errichtet

- Zwei Wohneinheiten (zusammenlegbar)

- Im EG Holzfenster mit I solierverglasung und mit Rollladen, Bj. 1994, im OG
Kunststofffenster mit | solierverglasung und Rollladen, Bj. 2021

- Bodenbelag tiberwiegend Fliesen, bzw. Parkett

- Grol3zuigige Bader

- Offener Kamin im Wohnbereich

- Galerie mit vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten

- Terrasse und Balkon in Stidausrichtung mit herrlichem, unver baubaren L andschaftsblick
- Dach und K ellerdecke 2023 gedammt

- UbergroRRe PK W-Gar age
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All about the location

DasWohnhausliegt in einer gewachsenen Wohnlage in Bochum-Wernein der Nahe der
Stadtgrenze zu Dortmund in direkter Nachbar schaft zum neuen Golfplatz. In unmittelbarer
N&he beginnt ein ausgedehnter Griinzug. Sdmtliche Ver sorgungsein-richtungen des
taglichen Bedarfsfinden sich in dem kleinen Stadtteilzentrum in Bochum-Werne und
selbstver sténdlich im Ruhrpark, der in geringer Entfernung liegt. Die Bochumer Innenstadt
mit ihren vielfaltigen Einkaufsmoglichkeiten ist sehr gut erreichbar, sowohl mit dem PKW,
als auch mit offentlichen Verkehrsmitteln.

Durch die hervorragende Anbindung an die A40 erreichen Sie schnell die umliegen-den
Stadte. Eine Bushaltestelle liegt in unmittelbarer Nahe.
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Other information

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.11.2034.

Endenergiebedarf betragt 320.60 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1974.
Die Energieeffizienzklasseist H.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 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:

Michael Kayka

Hattinger Stral3e 44, 44789 Bochum
Tel.: +49234-97 888940
E-Mail: bochum@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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