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En un coup d'cell

25063028 650.000 EUR
ca. 300,72 m? Maison individuelle
a deux versants Bon état
7 massif
5
ca. 40 mz2
4 Terrasse, WC invités,
1984 Sauna, Cheminée,

Jardin / utilisation
partagée, Balcon
5 x surface libre, 2 x
Garage
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
Huile énergétique
06.08.2035 160.20 kWh/mz2a
E
Combustible liquide
1984
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com

www.von- m
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Une premiere impression

Freistehendes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, groRem Garten und vielseitigem
Nutzungspotenzial

Dieses grol3ziigige Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1984 tiberzeugt mit einer
Wohnflache von ca. 301,61 m2 auf einem gepflegten Grundstiick von rund 1.440 m2. Die
zentrale und dennoch angenehm ruhige Lage sowie die familienfreundliche
Nachbarschaft machen die Immobilie zu einem attraktiven Zuhause mit viel
Gestaltungsfreiheit.

Das Haus befindet sich in einer gewachsenen Wohngegend und eignet sich durch seine
durchdachte Raumaufteilung und Ausstattung besonders fur Familien, die Wert auf
Komfort, Flexibilitat und Wohnqualitat legen.

Wohnkonzept tGiber drei Etagen
Die Wohnbereiche erstrecken sich tber drei Geschosse. Das Ober- und Dachgeschoss
bilden dabei eine Wohneinheit mit rund 252 m2 Wohnflache:

Im Obergeschoss erwarten Sie ein grof3zugiges, offen gestaltetes Wohn- und Esszimmer
mit Kamin, eine Kiiche, ein Buro, ein Badezimmer sowie ein Schlafzimmer — eines davon
mit direktem Zugang zum Wintergarten, in dem ein weiterer Kamin fiir behagliche
Atmosphére sorgt.

Vom Wohnbereich mit seinen grol3en Fensterfronten gelangen Sie auf die etwa 60 m?
grol3e Terrasse, die einen beeindruckenden Weitblick bietet.

Das Dachgeschoss umfasst eine zentral gelegene, offene Kiiche, ein gerdumiges Bad
sowie drei Schlafzimmer. Zwei der Zimmer verfligen Uber direkten Zugang zum grol3en
Balkon.

Aufgrund des Grundrisses ware hier auch die Aufteilung in zwei separate Wohneinheiten
moglich. Zusatzlich bestehen im Dachgeschoss weitere Ausbaureserven.

Einliegerwohnung im Erdgeschoss

Die ca. 49 m2 grof3e Einliegerwohnung im Erdgeschoss bietet einen offenen Wohn- und
Kichenbereich, ein Schlafzimmer sowie ein modernes Bad mit bodentiefer Dusche. Sie
eignet sich ideal als Mietobjekt, Home-Office oder flir das Zusammenleben mehrerer




Generationen.

Zustand & Umfeld

Die Immobilie befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand mit solider Bausubstanz
und zeitgemaler Ausstattung. Die gro3zligige Raumaufteilung schafft ein offenes,
angenehmes Wohngefiihl. Die Umgebung ist freundlich, familienorientiert und verfligt
Uber eine hervorragende Infrastruktur: Schulen, Einkaufsmoglichkeiten und
Freizeitangebote befinden sich in unmittelbarer Nahe.

Fazit:

Dieses Haus bietet Ihnen viel Raum fur individuelle Wohnideen — sei es fiir eine grof3e
Familie, Wohnen und Arbeiten unter einem Dach oder als Mehrgenerationenhaus.
Uberzeugen Sie sich selbst bei einer Besichtigung vom besonderen Charme und dem
vielféltigen Potenzial dieser Immobilie. Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme!
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Détails des commodités

Komfortable Ausstattung & Extras:

- Zwei grol3e elektrische Markisen spenden an heif3en Tagen angenehmen Schatten.

- Ein separater Wasseranschluss im Aul3enbereich erleichtert die Gartenbewasserung.

- Rollladen an samtlichen Fenstern sowie eine Dachddmmung sorgen fur ein
angenehmes Raumklima.

- Eine eigene Sauna mit angrenzendem Bad inklusive Dusche und Whirlpool-Badewanne
bietet Entspannung pur.

- Die groRzligige Doppelgarage ca. 49,74 m? bietet Platz fur zwei Fahrzeuge und
zusatzlichen Stauraum

- Weitere gerdumige Garage ca. 17,84 m2 im Erdgeschoss

- Das Sicherheitskonzept des Hauses wird durch eine Videoulberwachung ergénzt.
Technik & Energie:

Die Beheizung erfolgt derzeit (iber eine Olheizung mit Niederbrennwertkessel. Ein
Gasanschluss wurde bereits bis ins Haus gelegt — somit ist ein Umstieg auf alternative
Heizsysteme problemlos mdglich.

Ein Glasfaseranschluss ist beantragt und ermdéglicht kiinftig schnelles Internet — ideal fur
Homeoffice und Multimedia-Anwendungen.
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Tout sur I'emplacement

Das Objekt befindet sich in zentraler und doch sehr ruhiger Wohnlage mit unverbaubarer
Fernsicht zwischen Nordstrafl3e und Haddenbrocker Stral3e. Die Verkehrsgerausche
beider StralRen werden von den vorgelagerten Wohnh&usern abgeschirmt, sodass eine
ungestorte Wohnnutzung gewahrleistet ist. Das Haus wird von der Nordstrasse aus Uber
einen privaten Stichweg erreicht.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 6.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 160.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1984.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternenhmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8§ 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschéaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als naturliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tlbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Constantin Pauly

Friedrich-Ebert-Strafl3e 38, 42103 Wuppertal
Tel.: +49 202 -24 29722
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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