Velbert

Lichtdurchflutetes Zuhause mit eigenem Garten und
Kamin-Atmosphéare

Property ID: 26250013-2
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PURCHASE PRICE: 165.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 60 m2 « ROOMS: 2
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At a glance

26250013-2 165.000 EUR

ca. 60 m2 Attic

2 K&uferprovision betr &gt

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

1 Kaufpreises
Solid

Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen
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Energy Data

Single-storey heating system
Gas
At the time of preparing the document, no ener gy certificate was available.
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Floor plans

Esszimmer Wohnzimmer
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This floor plan is not to scale. The documents were given to us by the client. For this reason, we cannot
guarantee the accuracy of the information.
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A first impression

Diese ansprechende Dachgeschosswohnung bietet auf einer Wohnflache von ca. 60 m2 ein
komfortables Zuhause mit insgesamt drei Zimmern, darunter ein Schlafzimmer und ein
Badezimmer. Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten M ehrparteienhaus und
verbindet modernen Wohnkomfort mit praktischen Ausstattungsmerkmalen.

Beim Betreten der Wohnung empféngt Sie eine Diele, von der aus alle weiteren Rdume
direkt erreichbar sind. Die Diele prasentiert sich gepflegt, mit modernen Deckenspots,
hellem Anstrich und klarer Linienfiihrung. 2011 wurden in der gesamten Wohnung neue
Trockenbaudecken eingebracht, sodass ein zeitgemaler Gesamteindruck entsteht. Die
Bdden im Wohn-Esszimmer, Schlafzimmer und in der Diele wurden ebenfalls 2011 erneuert.
Im Wohn- und Essbereich sowieim Schlafzimmer ist ein dunkler, grof3formatiger
Fliesenboden verlegt, welcher ein elegantes Ambiente schafft und sich pflegeleicht zeigt.

DasWohn- und Esszimmer Uber zeugt durch Grof3ziigigkeit und Helligkeit. Der Essbereich
bietet ausreichend Platz fiir einen grof3en Esstisch mit mehreren Stiihlen, die Fenster sorgen
fur angenehmes Tagedlicht. M oderne Lichtinstallationen und eine freundliche
Farbgestaltung unter streichen das offene Raumgefiihl. Charmant ist der Kamin, der an
kihlen Tagen fur wohlige Warme sor gt.

Die Kichewurde 2011 modernisiert und fugt sich funktional wie optisch nahtlosin das
Gesamtbild ein. Die Einbauklicheist moder n ausgestattet und bietet viel Arbeitsflache sowie
zahlreiche Stauraummaoglichkeiten. Die hellen Fronten, Holzoptik-Ar beitsplatten und
hochwertige Elektroger ate unter stiitzen das angenehme K ocherlebnis. Ein Fenster sorgt
auch hier flr gute Lichtverhaltnisse.

Ein weiteres Highlight der Wohnung ist das 2017 vollstandig ker nsanierte Badezimmer mit
ebenerdiger Dusche. Diese M oder nisierung hat ein alter sger echtes Bad geschaffen, das mit
hochwertigen Armaturen und einer klaren Linienfihrung Uber zeugt. Das Badezimmer
prasentiert sich modern mit Handtuchheizkér per und hochwertigen Sanitar objekten.

Das Schlafziimmer bietet ausreichend Platz fiir ein Doppelbett und einen gr 63eren
Kleiderschrank. Grof3e Fenster und helle Wande schaffen eine angenehme Atmosphare,
sichtbare Holzbalken verleihen dem Raum einen individuellen Char akter.

Zu den besonderen Ausstattungsmerkmalen zahlen ein zugehoriger, ausgebauter

Spitzboden, der als Stauraum oder zusatzliche Nutzflache dient, sowie ein eigenes Stiick
Garten, das die Wohnung um einen attraktiven Aul3enbereich erganzt.




Die Haustechnik wurde kontinuierlich erneuert. So wurde 2017 eine neue Gas-
Etagenheizung inklusive Steuerungsger at installiert. In den vergangenen Jahren wurden
aulRerdem die Sockelflache am Haus ausgeschachtet und eine neue Dammung samt
Abdichtung angebracht. Im Jahr 2025 ist eine umfassende Fassadensanier ung vor gesehen,
einschlief3lich neuer Armierung, Oberputz und Anstrich auf dem bestehenden
Warmedammver bundsystem.

Ein durchdachter Grundriss, moder ne Haustechnik, regelmaRige I nstandhaltung sowie
attraktive Ausstattungsdetails machen diese Dachgeschosswohnung zu einer wertigen
Immobilie fir den Eigenbedarf oder alszusatzliche Wohnoption. Der Grundriss zeigt eine
praktische Raumaufteilung mit guter Trennung von Wohn- und Ruhebereich.

Wenn Siesich fir das Wohnen mit Wohlfthlfaktor interessieren und Wert auf eine
gepflegte, moder ne Ausstattung legen, laden wir Sie herzlich zu einer Besichtigung ein.
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Details of amenities

Highlights:

-Eigenes Stiick Garten

-Kamin

-Spitzboden zugehorig zur Wohnung

-Neues Badezimmer mit ebenerdiger Dusche

2011:

Neue Boden in Wohn-Esszimmer, Schlafzimmer und Diele

Neue K liche

Neue Trockenbaudecken in der gesamten Wohnung

2016

Sockelflache am Haus ausgeschachtet

Neue Dd&mmung und Abdichtung am Haus

2017

Einbau einer neuen Gas Etagenheizung (I nkl. Steuer ungsger ét)

2025

Fassadensanierung (Aufbringen einer neuen Armierung auf WDV S-System inkl. Oberputz
und Anstrich)

Kernsanierung Badezimmer und Entstehung eines alter sger echten Badezimmer s
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All about the location

DieImmobilie befindet sich in zentraler und zugleich naturnaher Lage von Velbert-Mitte.
Velbert liegt landschaftlich reizvoll am nérdlichen Rand des Bergischen Landesund
verbindet die Vorzlige einer gut ausgestatteten Stadt mit einer ausgespr ochen grinen
Umgebung.

Walder, Wiesen und Bachauen pragen das L andschaftsbild und bieten vielfaltige

M 6glichkeiten zur Naherholung.

Ein besonderer Pluspunkt fiir Naturliebhaber ist der Langenhorster Wald, der sich
hervorragend flr Spaziergange, Joggingrunden und ausgedehnte Wander ungen eignet. Der
rund 10 km lange Velberter Rundwanderweg ,, Vom Kleineisen zur Sicherheit flhrt unter
anderem durch den Herminghauspark, Teileder Innenstadt und den Langenhorster Wald
und verbindet damit st&dtisches L eben und Natur auf abwechslungsreiche Weise.

Dar Uber hinaus bietet die Region ein umfangreiches Wander - und Radwegenetz. Der
neanderland STEIG fuhrt durch das Velberter Stadtgebiet und erschliefdt die
abwechslungsr eiche nieder ber gische L andschaft. Fur Radfahrer, Spazierganger und
sportlich Aktive bietet zudem der PanoramaRadweg nieder bergbahn eine attraktive

M dglichkeit, die Umgebung auf der ehemaligen Bahntrasse naturnah zu erkunden. Der
Radweg verbindet unter anderem Velbert mit Heiligenhaus, Wlfrath und Haan.

Gleichzeitig profitieren die Bewohner von der Nahe zur Velberter Innenstadt. Velbert-Mitte
bildet das soziale, kulturelle und wirtschaftliche Zentrum der Stadt und bietet eine vielfaltige
Auswahl an Einzelhandelsgeschéaften, Gastronomie und Dienstleistungen. Auch
Wochenmarkte und regelmaiige Veranstaltungen sorgen fir ein lebendiges inner stadtisches
Umfeld.

Die Einrichtungen destaglichen Bedarfssind ebenfallsgut erreichbar. In Velbert stehen
zahlreiche Super markte, Backereien, Apotheken, Arzte und weiter e Dienstleistungsangebote
zur Verfigung. Auch fir Familien bietet der Standort eine gute I nfrastruktur mit

ver schiedenen Kindertagesstatten und einem breit aufgestellten Schulangebot.

Die Stadt verfligt Uber zahlreiche Grund- und weiterfiihrende Schulen sowie weitere
Bildungs- und Betreuungseinrichtungen.

Auch die Verkehrsanbindung ist komfortabel. Uber dasregionale StraRennetz bestehen gute
Verbindungen in Richtung Wulfrath, Wuppertal, Heilligenhaus und Essen. Der 6ffentliche
Nahverkehr bindet Velbert-Mitte Gber den Zentralen Omnibusbahnhof an dasregionale
Verkehrsnetz an; ver schiedene Buslinien sorgen fir Verbindungen innerhalb Velberts sowie




in dieumliegenden Stadte.
Die L age verbindet somit die Vorteile eines urbanen Wohnstandortes mit der besonderen
Naturverbundenheit des Nieder ber gischen Landes.

Einkaufsmdglichkeiten, Gastr onomie, Schulen und weitere Einrichtungen sind ebenso gut
erreichbar wie weitlaufige Grunflachen, Walder und attraktive Wander - und Radwege —
eine gelungene Kombination aus zentralem Wohnen und naturnaher Freizeitgestaltung.
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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:

AlinaKarla

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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