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Heiligenhaus

Zentrales L eben mitten in der Natur -
Eigentumswohnung mit grof3em Garten

CODE DU BIEN: 26250015

VON POLL
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En un coup d'aal

26250015 207.500 EUR
ca. 70 m2 Rez de chaussée
3 Kauferprovision
2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
1 beurkundeten
1970 Kaufpreises
2021
2 x Garage
Bon état
massif

Jardin / utilisation
partagée
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage a I'étage Diagnostic
Electricité energetique
20.07.2031 204.50 kWh/mz2a
G
Electrique
1967
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Plans d'étage
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Une premiereimpression

Diese gepflegte 3-Zimmer -Er dgeschosswohnung befindet sich in einem Zweifamilienhaus
und bietet Ihnen auf ca. 70 m2 Wohnflache eine gemuitliche Wohnatmosphére in natur naher
und ruhiger Lage. Das Gebaude wurde 1970 erbaut, die Wohnung jedoch seit 2021
umfangreich saniert und modernisiert.

Die Wohnung verfigt Gber drei gut geschnittene Zimmer, darunter zwel Schlafzimmer, ein
Wohnzimmer, eine offene K liche sowie ein moder nes Tageslichtbad. Das Badezimmer erfillt
heutige Wohnanspriche und fligt sich harmonisch in das Gesamtbild der Wohnung ein. Ein
besonderes Merkmal: Ausjedem Zimmer genief3en Sie einen schonen Blick ins Griine.

Beheizt wird die Wohnung tiber Nachtspeicher heizungen. Die Geréate in der Kiiche sowieim
zweiten Schlafzimmer wurden bereits erneuert. Zusatzlich wurden die Ful3bdéden in den
Schlafzimmern, im Badezimmer, in der Ktiche und im Essbereich gedammt. Auch der
Dachboden erhielt eine neue Dammung und tragt zur ener getischen Optimierung des Hauses
bel.

Ein echtes Highlight dieser Immobilieist der grof3e, gepflegte und liebevoll angelegte Garten,
der direkt an die Wohnung angrenzt. Mit einer Gro6f3e von ca. 800 m2 bietet er viel Platz fur
Erholung, Freizeitaktivitaten und individuelles Gartengliick. Von der Terrasse aus gelangen
Sie zu einem zusatzlichen Abstellraum, der derzeit als Waschktiche genutzt wird und
weiteren praktischen Stauraum bietet.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch zwei Garagen sowie eine zusatzliche
Abstellflache neben den Garagen.

Bitte beachten Sie, dass die der zeit ausgewiesenen Energiewerte vor den umfangreichen
M oder nisier ungsmalinahmen ermittelt wurden. Ein Verbrauchsausweisfur diese Wohnung
wurde bereits beantragt und wird in Kirze vorliegen.

Neben den zur alleinigen Nutzung vor gesehenen Flachen stehen auch Gemeinschaftsflachen
zur Verfligung. Hierzu zahlen unter anderem der Zugangsweg zum Haus sowie die
Parkflache.
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Détails des commodités

Erneuerungin den letzten 5 Jahren:

- Neue Leitungen in der Kliche

- Hausleitungen erneuert

- Badezimmer erneuert

- Alle Fenster erneuert (aul3er Wohnzimmerfenster) dreifach verglast

- Elektronische Leitungen erneuert (Kiche, Badezimmer & Schlafziimmer 2)
- DAmmung der AuRenwand (Vorder seite)

- DAmmung der Fubdden in den Schlafzimmern, Badezimmer, Kliche

- DAmmung des FuRboden im Dachboden

- Nachtspeicher Heizungen erneuert in Schlafzimmer 2 & Kiche
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Tout sur |'emplacement

Heiligenhaus préasentiert sich als eine charmante, familienfreundliche Stadt im Herzen des
Rhein-Ruhr-Gebiets, eingebettet zwischen den pulsierenden Metropolen Diisseldorf und
Essen. Mit rund 26.000 Einwohnern verbindet die Stadt eine angenehme Gr 63e mit einer
stabilen Infrastruktur, die besondersfir Familien eine hohe L ebensqualitét garantiert. Die
verkehrsgiinstige L age, eingebettet in ein griines, ruhiges Umfeld, ermdglicht eine
ausgewogene Balance zwischen ber uflichen Pendelwegen und er holsamen Riickzugsorten.
Die solide Bildungslandschaft und die medizinische Grundver sor gung schaffen ein sicheres
Fundament fir ein sorgenfreies Familienleben.

Die unmittelbare Umgebung bietet eine Vielzahl an Einrichtungen, die das tagliche L eben
bereichern und den Bediirfnissen von Familien gerecht werden. Kindertagesstatten und
Schulen, wie das Geschwister-Scholl-Gymnasium oder die katholische Kindertagesstatte St.
Don Bosco, sind in nur etwa 15 bis 22 Minuten zu Fuld erreichbar und gewéhrleisten eine
hervorragende Betreuung und Bildung fur die Jingsten. Fur die Gesundheit sorgen das
HELIOS Klinikum Nieder berg sowie mehrere Apotheken und Fachérzte, die sich in einem
Umkreisvon etwa 13 bis 27 Minuten FuRweg befinden und somit schnelle und verlassliche
medizinische Versorgung garantieren. Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten finden
Familien in den nahegelegenen Parks und Sportanlagen, diein etwa 10 bis 20 Minuten zu
FuB3 erreichbar sind und Raum fir Bewegung, Spiel und gemeinschaftliche Aktivitaten
bieten. Fir den taglichen Bedarf stehen ver schiedene Super markte und
Einkaufsmdglichkeiten in angenehmer Nahe ber eit, sodass alle wichtigen Besor gungen
bequem erledigt werden kénnen.

Die hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr, mit Busstationen wie Rempe
in nur 6 Minuten FuRweg, erganzt das familienfreundliche Umfeld durch eine
unkomplizierte Erreichbarkeit der umliegenden Stadte. So wird der Alltag fur

Berufspendler und Familien gleicher maf3en entspannt gestaltet. Heiligenhaus bietet somit
nicht nur ein sicheres und ruhiges Zuhause, sondern auch eine lebendige Gemeinschaft mit
vielfaltigen M dglichkeiten fur Bildung, Gesundheit und Freizeit —ideal fir Familien, die
Wert auf eine ausgewogene und zukunftsorientierte L ebensqualitat legen.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

AlinaKarla

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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