Wiilfrath

Wohnen anid/aldrand: Grol3zigigegfZuhause mit
PG und flexibler Nu g

Cco DU BIEN: 2625( -2

a\

PRIX D'ACHAT: 498.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 133 m2 e PIECES: 6 * SUPERFICIE DU TERRAIN:
788 m?
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En un coup d'aal

CODE DU BIEN
Surface habitable
Typedetoiture
Piéeces
Chambres a coucher
Sallesde bains

Annéede
construction

Place de
stationnement

2625002

ca. 133 m?

a deux versant
6

4

3

1952

3 x surface = 1x
Garage

Prix d'ac
Typed

Cogtsion pour le
are

\er nisation /
R& gtion

Etat d

Techniqu¥
constructio

Qropriété

Aménagement

498.000 EUR
Maison individuelle

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

2022

M odernisé

massif

Terrasse, WC invités,

ardin / utilisation
tagée, Bloc-cuisine




Type de chauffage
Chauffage
Certification

éner gétiquew
valable jusqu'au

Source
d'alimentation
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nfor mations éner gétiques

Chauffe
Gaz
08.06.2035

sentralisé

Certificatig
éner gétj

Cg mation
ed'énergie
|assement
Rher gétique
cede
co ction selon le

certl
énerge

Certificat de
performance
éner gétique
101.21 kKWh/m2a

D
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Une premiereimpression

Willkommen zu einer aulsg yohnlichen Gelegenheit, ein mQ siertes Einfamilienhaus
mit grof3ziigigem Grundstiick evor zugter Waldrandlag erwer ben. Die Immabilie
bietet eine Wohnflache von circa 2 verteilt auf ing@iimt sechs Zimmer, davon vier
Schlafzimmer und drei Badezimme

Das Haus stammt aus dem Jahr 1952 und aufend moder nisiert. Es befindet sich auf
einem Grundstiick von ca. 788 m2, was vi€ o (r Aktivitaten im Freien und die
naturnahe Umgebung gar antiert.

Das Wohnhaus tiber zeugt durc eruhige Lageam siner Sackgasse, unmittelbar
am Waldrand. Der Zugang e gt Uber eine Zufahrt mit el =arage, dieeinen
Starkstromanschluss sowj e beleuchtete Grube bietet — besS s praktisch far

Fahr zeugliebhaber odgf astler. Besonder heiten wie ein vor hande 200!, ein Teich, ein
grofRes Gartenhau e ein Gewachshaus erganzen das Angebot unG@ oglichen
zahlreiche Nut smoglichkeiten.

Das Grupgé ck ist pflegeleicht angelegt. Ein regelmaRiger Baumuiiberhang wir G g, den
Kalky °n entfernt, sodass der Garten dauer haft nutzbar bleibt.

nneren des Hauses findet sich eine klare und funktionale Raumaufteilung, die den Al
omfortabel gestaltet. Die Zentralheizung sor gt ganzjahrig fir angenehme Temper aturen.
Die sechs Zimmer bieten ausreichend Platz fur individuelle Wohnbedirfnisse.

Das derzeit als Einfamilienhaus genutzte Wohnhaus verfligt Uber zwei separ ate Eingange

Das Erdgeschoss erstreckt sich Uber mehrere Raume, darunter ein Schlafzimmer, ein
Ankleidezimmer, welches als Schlafzimmer genutzt werden kénnte, ein Wohnbereich und
eine separ ate K liche. Die grof¥flachigen Fenster lassen viel Tageslicht herein. Zudem ist im
Haus ein Kaminschacht vorhanden, der die M 6glichkeit eines Kaminanschlusses bietet.

Im Erdgeschoss wurde 2022 K unststofflaminat als Bodenbelag verlegt, was eine pflegeleichte
und moder ne Atmosphér e schafft. Die Raume sind durch dieim Jahr 2006 und 2010 erfolgte
Erneuerung aller Fenster, Schiebetiiren sowie der Eingangstuir ener getisch auf dem neuesten
Stand. Zudem wurden elektrische Rollladen in Bad, Kiiche und Schlafzimmer im




Erdgeschossinstalliert.

5 hlafzimmer im Erdgeschossist hell gestaltet und verfiigt Uber eine direkte
VerD g zu einem Ankleidezimmer mit grof3en Einbauschrénken.

Im DachgesS ¥ss stehen zusétzliche Schlafzimmer zur Verfligung, teilweise g emutlicher
Holzvertéfelu ad Teppichbdden. Die Decken sind teilweise mit Holz vg det und
mehrere Fenster B8 g einen Blick ins Griine. Die K liche im Dachgesgf 5'ist mit Fliesen
ausgelegt und bietet g Zu weiteren Zimmern.

Das Badezimmer im Erdgessy s des Hauses wur de 2021 sagf Y, die Strom- und
Wasser leitungen bereits 2006 e ort. Der Keller bietet altige Nutzungsmaoglichkeiten
durch mehrere abgetrennte Raume ie einen separ, eizungsraum.

Im AuRenbereich ladt der Pool an warmes. r Erfrischung ein, und das Grundstiick
bietet ausreichend Flache zum Spielen, Gér oder Entspannen. Von der Drohnenansicht
aus zeigt sich die ruhige Lage am Waldr it atur und wenigen unmittelbaren
Nachbarn.

Diese Immobilierichtet sich ag dfinter essenten, dieWe eine ruhige Wohnlage,
grof3ziigige AuRRenflachen ne modernisierte Substanz leg erneladen wir Siezu
einer personlichen Besigf iiing ein, um sich von den Vor ziigen d Hauses zu

Uiber zeugen.
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Détails des commodités

- Wohnflache ca. 133 m2

- Grundstlicksgr6l3e ca. 788

- Baujahr 1952

- Waldrandlage / Sackgassenende

- Garage mit Starkstromanschlussund® chtet® 5rube

- Moglichkeit eines Kaminanschlussesim ch Kaminschacht
- Pool vorhanden

- Teich

- Groles Gartenhaus

- Ruhige und idyllische L age

- Baumuiberhang wird regelng g von den Kalkwerken ent

M oder nisier ungen:

2006 und 2010: Erneugh 1g aller Fenster und Schiebettiren im EG
2006: Erneuerung g€ 55trom und Wasser leitungen

2006: Installatigf&on elektrischen Rollladen in Badezimmer, K iiche unad afzimmer EG.
2010: Eingagf dr erneuert

2021: Bag mer saniert EG.

2022;: & S00den Kunststofflaminat im EG.
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Tout sur |'emplacement

Die Immabilie befindet si uhiger und naturnaher Wohn W ilfrather Ortstell
Rohdenhaus. Besonder s charé istisch fur diesen Standg die unmittelbare Nahe zum
Rohdenhauser Busch und zur re en L andschaft rug die Scheidter Hohe. Natur und
Naher holung beginnen hier praktis der Haustj ein besonderer Vorzug fur alle, die
gerne spazier en gehen, wandern, jogge 3 Mi Fahrrad unterwegs sind.

Direkt im Umfeld befindet sich der Rohdegd &8 W\ Busch, ein attraktives Wald- und

Naher holungsgebiet. Von hier aus er sci 5t sich '@ anderem der Scheidter Hohenweg,
ein rund 4,5 km langer Rundwande g Uber die Sc or Hohe.

Dar tiber hinaus bietet die Umgel g Zugang zu einem tigen Wanderwegenetz durch
dietypische nieder ber gische dschaft. Der neanderland fUhrt auf seinen Etappen
durch Wlfrath und ver bi ausgedehnte For ste, Natur- una aer holungsgebiete mit den
charakteristischen L ag aften des Neanderlandes.

Auch der Bergischgf g verlauft durch das Wlfrather Stadtgebiet dhrt durch sanft
geschwungene schaften und Mischwalder.

Fur abwg ngsreiche Touren stehen dar Gber hinaus ver schiedene ausgewiese

Rund derwege zur Verfliigung. Zu den bekannten Wlfrather Routen zéhlen une

ang die Scheidter Hohe, der Rundwanderweg Schlupkothen, die Fliether Runde st
Rundwanderweg um das ehemalige Sedimentationsbecken Eignerbach. Auch entlang

der ehemaligen und noch vorhandenen K alksteinbr tiche er 6ffnen sich besondere

Wandererlebnisse, bel denen sich Natur und dieindustrielle Geschichte der Region

verbinden.

Erganzt wird das naturnahe Freizeitangebot durch den PanoramaRadweg nieder ber gbahn,

Trotz dieser ausgesprochen griinen und ruhigen Umgebung ist die st&dtische I nfrastruktur
gut erreichbar. Im Wulfrather Stadtgebiet stehen zahlreiche Einrichtungen destéglichen
Bedarfs zur Verfiigung — darunter Super markte, Backereien, Apotheken, Arzte, Banken,
gastr onomische Angebote sowie Schulen und Kindertagesstatten. Die Wlfrather Innenstadt
ist mit dem Auto in wenigen Minuten erreichbar.

Auch fiir Berufspendler bietet die L age eine gute Ausgangsbasis. Uber dasregionale
Strafllennetz bestehen gute Verbindungen in Richtung Velbert, Wuppertal und M ettmann.
Die Autobahnen A44, A46, A535 und A3 ermdglichen darGber hinaus eine gute
Uberregionale Anbindung an das Rheinland und das Ruhrgebiet.




Die besonder e Qualitat dieses Wohnstandortes liegt damit in der Verbindung von Natur und
tag: Wald, Wanderwege und die weitlaufige nieder ber gische L andschaft liegen
elbar im Umfeld, wahrend Einkaufsmoglichkeiten, | nnenstadt und
Ver K anbindungen bequem erreichbar bleiben. Ein Standort fiir alle, dieruhige
Wohnel rinen und eine gute Infrastruktur gleichermal3en schatzen.




CODE DU BIEN: 26250021-2 - 42489 Wilfrath

Plusd'infor mations

GELDWASCHE: AlsIm ienmaklerunternehmen ist die “oll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14und § 0s. 1, 2 Geldwaschegeset VG) dazu verpflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéaftsbezi€g g die I dentitéat des ragspartnersfestzustellen und
zu Uber prfen, bzw. sobald ein erns os | nteressgd er Durchfihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hier es egHerlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalauswel alten (wenn Sie als natiirliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kogl =8 Winer juristischen Person benttigen wir
eine K opie des Handel sregister auszug swelche mler wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz gi or, dass der (ler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. A ser Vertragspartne ben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach § . 6 GWG.

HAFTUNG: Wir weisgl ar auf hin, dass die von uns weiter gegebe Objektinfor mationen,
Unterlagen, Planeg om Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine ng fur die
Richtigkeit ode standigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher ni obliegt daher
unseren Kupd 7 die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben & Ware
Richtigkgi zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und ghaltlich
Irrtdpe wischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

SER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:
Jlanen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrel und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
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Contact

Pour de plusamples ations, veuillez contacter vgls Pper sonne de contact :

AlinaKarla

Poststr 7 J, 4 elbert
Tel 4 52051 - 68 40
E-|) velbert@von-p om

dse de non-responsabilité de von Poll Immob

www.von-poll.com
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