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En un coup d'aal

25063032

ca. 260 m2

a deux versants
7

6

3

1966

2 x surfacelibre, 1 x
Garage

819.000 EUR
Maison individuelle

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

2018

Bon état
massif

Terrasse, WC invités
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| nfor mations éner gétiques

Granulé Diagnostic
03.10.2035 energetique
117.90 kWh/m?2a
Pellet D
1966
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Plans d'étage
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Une premiereimpression

Spacieuse maison familiale rénovée avec des matériaux de qualité, équipée de panneaux
solaires, d'un chauffage au bois et d'un grand jardin. Cette maison individuelle, construite
en 1966, a bénéficié d'une rénovation compléte et de grande qualité en 2013, répondant aux
exigences éner gétiques de la norme KfW Efficiency House 100. Avec environ 260 m2 de
surface habitable et six chambres, la propriété offre un espace généreux pour une famille,
permettant devivre et detravailler sousun mémetoit. Le hall d'entrée spacieux et
accueillant conféreimmédiatement une impression d'espace. Au rez-de-chaussée, le vaste
s§jour/salle a manger ouvert impressionne et se prolonge harmonieusement versla cuisine
d'environ 30 m2. Cette derniere, équipée de matériaux haut de gamme, d'un coin repas et
d'un grand flot central, constitue le coaur dela maison et invite a la convivialité. Une salle de
bains moder ne (environ 15 m2) avec baignoire et grande douche a l'italienne compléte les
équipements de ce niveau. La hauteur sous plafond confortable d'environ 2,85 m contribue a
I'impression d'espace. L'étage supérieur comprend quatre chambres spacieuses. Deux
d'entre ellesdonnent directement sur uneterrasse d'environ 20 m2 surplombant un jardin
luxuriant, idéale pour sedétendreen plein air. L es combles aménagés offrent deux grandes
piéces polyvalentes, parfaites pour des chambres d'enfants, des chambresd'amisou des
ateliers. Outre plusieur s espaces de rangement, le sous-sol comprend un WC et une grande
piéce pouvant servir de bureau ou d'atelier. La buanderie, de plain-pied avec acces au
jardin, est trés pratique. La maison dispose également d'un gar age spacieux pouvant
accueillir un véhicule et offrant un espace de rangement supplémentaire. C6té performance
éner gétique : la maison est équipée d'un systéme de chauffage a granulés moderneinstallé en
2013, gar antissant un chauffage efficace et durable. Ce systéme est complété par un systeme
solaire thermique en toiture, qui fournit I'eau chaude sanitaire toute I'année. Cette
combinaison permet deréaliser d'importantes économies d'énergie et représente un mode de
vietournéversl'avenir. Leterrain de 1 243 m2 offre un vaste espace pour lesamateursde
jardinage, lesjeux, la détente et I'aménagement paysager. Cette maison individuelle

moder nisée allie espaces génér eux, équipements contempor ains et une grande polyvalence
sur un terrain spacieux. Son agencement bien penseé, ses piécesa vivre ouverteset son jardin
paisible offrent un cadredevieidéal pour lesfamilles en quéte de confort, d'espace et de
qualité. En bref : une propriété exceptionnellement spacieuse et bien entretenue, qui
combine construction moderne, confort haut de gamme et volumes impressionnants. Une
maison idéale pour lesfamilles qui privilégient le confort, le développement durable et un
cadre devie prestigieux. N'hésitez pas a nous contacter pour plusd'informationsou pour
organiser unevisite.
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Détails des commodités

Erfolgte SanierungsmafRnahmen in 2013:

- Modernisierung der Bader

- Modernisierung der Boden

- Austausch der Zimmertiren

Warmedammmainahmen zum KfW Ener gieeffizienzhaus 100:
- Pelletheizung mit Puffer speicher und Trinkwasser station
- AuBenwand EG, OG: Warmedammver bundsystem

- Ertlchtigung der Fenster mit Warmeschutzver glasung

- Austausch Eingangstir

- AuBenwand Keller: Warmedammver bundsystem

- Fenster Keller: Austausch zu | SO-Kunststoffenster

- Wand zur Garage: Warmedammver bundsystem

- Innenwandddmmung im Kellergeschoss: zur Treppe und zum Waschraum
- Grundflache Boden: Trockenestrich mit DA&mmung

- Grundflache Kellerdecke: Unterseitig mit Dammplatten
Hauptdach:

- Neueindeckung mit Betonpfannen (Harzer Pfanne)

- Unterseitige Dampfbremse

- Aufdachdammung: Holzweichfaserdammung

- Dachflachenfenster: erneuert

- Solarther mieanlage fir War mwasser aufbereitung
Erfolgte Sanierungsmaf3nahmen in 2018:

- Drainage
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Tout sur |'emplacement

Die Immobilie befindet sich in absolut ruhiger Wohnlage am Ende einer verkehrsberuhigten
Sackgasse, einer kleinen Straf3e mit gepflegtem Wohnumfeld im gefragten Stadtteil
Lichtenplatz.

Hier wohnen Sie naturnah, geschiitzt vor Durchgangsver kehr, und genief3en dennoch alle
Vorteileurbaner Infrastruktur. In unmittelbarer Umgebung liegt das Waldgebiet K othener
Busch mit seinen weitlaufigen Spazier- und Wanderwegen.

Der Standort tiber zeugt durch seine hervorragende Verkehrsanbindung: Uber die
nahegelegenen Auffahrten zur A1 und A46 sind sowohl die Wuppertaler | nnenstadt als auch
die umliegenden Stadte wie DUsseldorf und Kéln in kurzer Zeit erreichbar. Auch der
Anschluss an den offentlichen Nahverkehr ist ful3laufig gegeben —mit direkten
Busverbindungen in Richtung Elberfeld und Bar men.

Fazit: Die Lage vereint naturnahes, familienfreundliches Wohnen mit stadtischer
Infrastruktur und sehr guter regionaler Anbindung — eine echte Raritat in Wuppertal.
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Plusd'infor mations

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 3.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 117.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Pelletheizung.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1966.

Die Energieeffizienzklasseist D.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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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