Wuppertal

Seltene Gelegenheit am Katernberg — Stilvoller
Bungalow mit Atelier und Traumgarten
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PRIX D'ACHAT: 650.000 EUR * SURFACE HABITABLE: ca. 146,36 m2 « PIECES: 5 * SUPERFICIE DU
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En un coup d'aal

26063016 650.000 EUR
ca. 146,36 m? Maison individuelle
Toit en pente Kauferprovision
5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
2 beurkundeten
2 Kaufpreises
1951 2024
M oder nisé
massif
ca. 44 mz

Terrasse, WC invités,
Cheminée
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| nfor mations éner gétiques

Huile Diagnostic
17.05.2036 energetique
152.75 kWh/m2a
Combustibleliquide E
1951
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Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte S nden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com
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Une premiereimpression

Ein Hauswie ein ver stecktes Refugium — eingebettet in ein traumhaft angelegtes
Grundstiick, zuriickversetzt in zweiter Reihe gelegen und von aul3en kaum einsehbar. Dieser
aulRergewohnliche Bungalow in begehrter Lage von Wuppertal-K aternberg ver bindet
stilvolle Architektur, grof3ztigiges Wohnen und vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten auf
besondere Weise.

Bereitsdie Zufahrt vermittelt ein Gefiihl von Ruhe und Privatsphare. Vor dem Haus

er 6ffnet sich ein harmonisches Ensemble aus klarer Architektur, grofRziigigen
Fensterflachen und viel Griin. Das ca. 863 m2 grof3e Grundstiick wirkt wie eine private
Gartenlandschaft — sonnig, liebevoll gestaltet und umgeben von altem Baumbestand.
Schon beim Betreten des Hauses beeindruckt der Eingangsbereich mit seinem eleganten
Glasdach, das die Raume mit natirlichem Licht durchflutet und eine besonder e Offenheit
schafft.

Die Wohnflache von ca. 146 m2 verteilt sich auf insgesamt 4 grofR3ziigige und einen kleineren
Raum und bietet ein har monisches Zusammenspiel aus stilvollem Wohnen und vielseitiger
Nutzbarkeit.

Der Eingangsbereich fuhrt zur linken Seitein den offen gestalteten Wohn- und Essbereich,
der durch seine Grolzlgigkeit und Helligkeit beeindruckt. Auf dieser Seite befindet sich im
vorderen Bereich ein kleiner Wohnraum. Hochwertiges Echtholz-Fischgr atparkett, elegante
Sichtachsen in den Garten und die offene K liche schaffen eine stilvolle und zugleich warme
Wohnatmosphare. Der Kamin bildet dabei den Mittelpunkt des Wohnraums und sor gt
besonders an kiihleren Tagen fiir Behaglichkeit.

Grol3e Fensterfronten holen den Garten formlich ins Haus. Nahezu alle R&ume sind zum
Grin ausgerichtet und bieten einen wunderbaren Blick in die geschiitzte Gartenlandschaft.
Der angrenzende Wintergarten erweitert den Wohnbereich auf elegante Weise und wird
schnell zum Lieblingsplatz — lichtdur chflutet, ruhig und mit direktem Zugang auf die
Terrasse.

Vom Eingangsbereich zur rechten Seite liegt ein Schlafzimmer mit en Suite Bad. Auch hier
setzt sich das hochwertige Fischgratparkett fort. Das Atelier ist Uiber einen eigenen dusseren
Zugang und Uber das Schlafzimmer zu erreichen. Moder ne Klimaanlagen in dem gr6i3eren
Schlafzimmer und im Winter garten sorgen fur zusatzlichen Komfort und angenehme
Temperaturen in den Sommer monaten. Erganzt wird das Raumangebot durch zwel
geschmackvoll gestaltete Bader sowie ein separates Gaste-WC.

Ein ganz besonderes Highlight dieser Immobilieist das aul3er gewdhnliche Atelier mit Gber




44 m2 Flache und beeindruckender Raumhdhe. Grof3e Fenster flachen und Oberlichter
schaffen eine inspirierende Atmosphéare mit viel Tageslicht. Der zeit wird dieser Bereich als
Foto- und M odeatelier genutzt. Gemeinsam mit den angrenzenden Raumen — aktuell
Werkstatt und Abstellflache — ergeben sich hier zahlreiche M dglichkeiten: kreatives
Arbeiten, grof3ziigiges Homeoffice, Praxis, Gaste- oder Wohnbereich. Die Flachen lassen sich
flexibel und individuell an unter schiedlichste L ebenskonzepte anpassen.

Das urspriinglich im Jahr 1951 errichtete Haus wurde seit 2015 umfassend modernisiert und
verbindet heute den Charakter eines klassischen Bungalows mit moder nem Wohnkomfort
und zeitloser Eleganz.

Dieses seltene Angebot vereint Ruhe, Privatsphére, stilvolles Wohnen und auf3er gewdhnliche
Flexibilitat in einer der begehrtesten Wohnlagen Wuppertals. Ein Zuhause fir Menschen,
die das Besonder e suchen.

Gerne stellen wir Thnen weitere Informationen, Bilder und Unterlagen zur Verfiigung. Wir
freuen unsauf Ihre Anfrage!
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Détails des commodités

Das Hauswurde seit 2015 fortlaufend moder nisiert:

- Einbau Géaste-WC in Atelier, 2025

- Flachdach mit Dammflocken gedammt, 2024

- Einbau Isolierfenster 3-fach Verglasung in Kiche, Schlafzimmer, 2021
- Aussenddmmung Ruckseite, 2019

- Ausbau Wintergarten, ca. 2019

- Einbau Isolierfenster 3-fach Verglasung in Wintergarten, 2018

- Einbau Isolierfenster 3-fach Verglasung in Atelier und Abstellraum, 2016
- Warmedammung innen, 2016

- Warmedammung innen in Winter garten, 2016

- Aussenddmmung Vorder seite, 2016

- Erneuerung von Flachdach im Atelier, Werkstatt, Abstellraum, 2016
- Bodendammung Flachdach im Atelier, Werkstatt, Abstellraum, 2016
- Elektroinstallation in Atelier, Werkstatt, Abstellraum, ca. 2015

- Erneuerung der Dach- Ablussfluf3rinnen, ca. 2015

Ausstattung:

- Holzparkett Eiche, Fischgrat

- Klimagerate in Wintergarten und Schlafzimmer

- Bodenkanalheizung in Wintergarten

- elektrisches Eingangstor

- Einbauktiche

- Kamin

- uneinsehbarer Garten und Terrasse

- 3 Stellplatze




CODE DU BIEN: 26063016 - 42113 Wuppertal

Tout sur |'emplacement

Das Haus befindet sich in sehr gefragter und ruhiger Wohnlageim Wuppertaler Stadtteil
Katernberg an der Stadtgrenze zu Velbert- Neviges. Die Umgebungsbebauung besteht
Uberwiegend aus hochwertigen, freistehenden Einfamilienhdusern. Wald, Wiesen und Felder
befinden sich in unmittelbarer Na&he. Einkaufsmaglichkeiten sind ful3laufig gut zu erreichen.
Ebenso befinden sich alle sonstigen Einrichtungen destéaglichen Bedar fs sowie
Kindergarten, Schulen, Busanbindungen in naher und unmittelbarer Umgebung. Elberfeld-
Zentrum erreichen Sie mit dem Auto in ca. zehn Minuten, und es besteht eine gute
Anbindung an die A 46. Die Flughafen Disseldorf und K6ln sind in ca. 30-45 Minuten
erreichbar.

Auch die sportlichen Aspekte kommen nicht zu kurz: Golfplatze, Tennisplétze, Reitanlagen,
und Wanderwege finden Siein unmittelbarer Nahe.

Wuppertal ist mit rund ca. 360.000 Einwohnern die gr6i3te Stadt und das Industrie-,
Wirtschafts-, Bildungs- und Kulturzentrum des Bergischen Landes. Die,, Grol3stadt im
Grunen“ liegt sidlich des Ruhrgebietsund ist als 17. gr63te Stadt Deutschlands eines der
Oberzentren des Landes Nordrhein-Westfalen. Die Topografie ist gekennzeichnet durch das
Tal der Wupper, diesich rund 20 km durchs Stadtgebiet windet und deren steile Hange oft
bewaldet sind. Die stidlichen Stadtteile gehen in die Wiesen und Walder des Bergischen
Landes tGber. Mit eéinem Grunflachenanteil von tiber einem Drittel ist Wuppertal
Deutschlands griinste Grof3stadt. Neben der Schwebebahn ist die Universitatsstadt fur
etliche kulturelle Einrichtungen und einereizvolle Umgebung bekannt.
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Plusd'infor mations

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

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Constantin Pauly

Friedrich-Ebert-Stral3e 38, 42103 Wuppertal
Tel.: +49202-2429722
E-Mail: wuppertal@von-poll.com

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

www.von-poll.com
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