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En un coup d'aal

26063002 550.000 EUR
ca. 148 m2 Maison individuelle
a deux versants Kauferprovision
5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
3 beurkundeten
2 Kaufpreises
1992 Bon état
massif
2x Garage
ca. 74 m?
Terrasse
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| nfor mations éner gétiques

Gaz liquide Diagnostic
11.02.2036 energetique
155.40 kWh/m?2a
E
1992
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Une premiereimpression

Dieses massiv gebaute Einfamilienhaus aus dem Jahr 1992 iber zeugt durch seine solide
Bauweise, seinen sehr gepflegten Zustand und ein Raumangebot, das heutigen
Wohnansprtichen mehr als gerecht wird. Auf einem grof3ztigigen Grundstiick von ca. 1.090
m2 gelegen, bietet die Immobilie viel Platz fir Familienleben, Riickzug und gemeinsame Zeit
—drinnen wie drauf3en. Die ca. 145 m2 Wohnflache verteilen sich auf funf gut geschnittene
Zimmer und schaffen eine angenehme Balance aus Offenheit und Struktur. Im Erdgeschoss
empfangt Sie ein durchdachtes Wohnkonzept mit Kliche, Bliro, Gaste-Bad sowie einem
grof3ztigigen Wohnzimmer. Die FuRbodenheizung sorgt hier fur ein behagliches
Wohngefihl. Ein echtes Highlight ist der Sommergarten, der erst vor wenigen Jahren
angebaut wurde: lichtdur chflutet, gemitlich und vielseitig nutzbar —ein Ort, an dem man
mor gens gern den Kaffee trinkt und abends den Tag ausklingen l&sst.

Das Ober geschoss bietet mit zwel Kinderzimmer n, einem Schlafzimmer und einem
grolzigigen Badezimmer den idealen Riickzugsbereich fir die Familie. Die Etageist klar
strukturiert, gut belichtet und rundet das stimmige Raumkonzept des Hauses har monisch
ab.

Besonder s hervor zuheben ist der voll nutzbare Kellerbereich: Mit einer Deckenhthe von ca.
2,50 m, einem zusatzlichen Badezimmer und einem separ aten Nebeneingang er 6ffnet sich
hier eine aul3er gewohnlich vielseitige Nutzflache —ideal flr Hobby, Gaste, Homeoffice oder
einfach zusatzlichen Stauraum mit Mehrwert.

DasHauswurde massiv errichtet, verfligt Gber ein klassisches Satteldach und wird tber eine
moder ne Gas-Brennwertheizungsanlage beheizt, dieim Jahr 2022 erneuert wurde. Die
Versorgung erfolgt Uber Fllissiggas aus einem Erdtank, die Heizungsanlage lasst sich
komfortabel per App steuern. Zwei Garagen mit direktem Zugang ins Haus runden den
hohen Alltagskomfort ab.

Die Lage verbindet gute Erreichbarkeit mit einer gewachsenen Umgebung und macht das
Obj ekt besonders attraktiv fir Familien, die Wert auf ein praktischesund solides Zuhause

legen.

Diese Immobilie bietet eine hervorragende Basis: keine gr6i3er en Sanierungen notwendig,
ein sehr gepflegter Gesamtzustand und die M dglichkeit, mit GUber schaubaren, individuellen
Anpassungen den eigenen Stil einzubringen. DasHausist kur zfristig bezugsbereit und
wartet darauf, mit neuem L eben gefullt zu werden.




Ein Zuhause mit Platz, Substanz und Per spektive —ideal fiir Familien, die ohne Umwege
ankommen mdchten.
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Détails des commodités

DieImmobilie prasentiert sich in einem sehr gepflegten und bezugsbereiten Zustand und
Uber zeugt durch eine Ausstattung, die sowohl funktional als auch komfortabel ist. Das Haus
wurde Uber die Jahre hinweg sorgféltig instand gehalten und ver mittelt bereits beim
Betreten ein angenehmes Gefiihl von Wertigkeit und Stabilitéat.

Ein besonderer Mehrwert ist der Sommergarten, der erst vor wenigen Jahren angebaut
wurde. Diese ver gleichsweise junge I nvestition erweitert den Wohnraum auf ideale Weise
und schafft einen lichtdur chfluteten Uber gang zwischen Haus und Garten. Ob als
zusatzlicher Wohnbereich, Riickzugsort oder Treffpunkt fir Familie und Freunde—der
Sommergarten steigert die Wohnqualitat spirbar und ist ein echtes Highlight der
Immobilie.

Fir ein besonder s angenehmes Wohnklima sor gt die Ful3bodenheizung im gesamten Haus,
die eine gleichmaRige und behagliche Warmein allen Wohnber eichen bietet. Ergéanzt wird
diesdurch die Gasheizung nebst eigenem Flussiggastank, die vor rund vier Jahren erneuert
wurde und den zeitgemali3en technischen Standard der Immobilie unter streicht.

Ein weiterer Pluspunkt sind die zwei Garagen, die nicht nur ausreichend Platz fur

Fahr zeuge bieten, sondern auch durch ihren direkten Zugang ins Haus tiber zeugen —ein
Komfort, der besondersim Alltag geschatzt wird. Die elektrischen Garagentore wurden
erneuert und sorgen fr zusatzliche Bequemlichkeit. Dar Giber hinaus besteht die M dglichkeit
zum L aden eines E-Autos, was das Objekt auch mit Blick auf zuklinftige M obilitat
besonder s attraktiv macht.

Dasweitlaufige Grundstiick mit ca. 1.090 mz2 er 6ffnet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Der
grol3e Garten bietet reichlich Platz zum Spielen, Entspannen, Gartnern oder flr gesellige
Stunden im Freien und ist ein echtes Paradies fir Familien und Naturliebhaber.

Insgesamt wird hier ein sehr gepflegtes, kurzfristig bezugsber eites Einfamilienhaus

Uber geben, das ohne gr6l3ere M alRnahmen sofort genutzt werden kann. Lediglich
individuelle Anpassungen an den per sonlichen Geschmack sind denkbar —eineideale
Ausgangsbasis, um schnell anzukommen und sich langfristig zuhause zu fihlen.
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Tout sur |'emplacement

Das Einfamilienhaus befindet sich malerisch gelegen am Ende einer kleinen Alleein
Remscheid- L Gttringhausen. Die Straf3e flihrt weiter in ein Naher holungsgebiet und den
Wald am L Uttringhauser Wasserturm. Die Herbinghauser Talsperre befindet sich ebenfalls
in der négheren Umgebung. Die Nahver sorgung mit allein Einrichtungen destéglichen
Bedarfswie Schulen, Kindergarten und Einkaufsmoglichkeiten sind in Kiirze erreichbar.
Die Gerauschemissionen der Bundesautobahn 1 sind vor Ort wahrzunehmen.

Den Ortskern von L ittringhausen erreichen Siein wenigen Minuten. Die Auffahrt der
Autobahn Alist in kiirze erreichbar. Die Autobahn ist auch, je nach Verhéltnissen, in
Horweite zum Grundstiick gelegen.

Beyenburgist hier ebenfalls ganz in der Nahe, und das Zentrum von Wuppertal ist in ca. 25
Minuten mit dem Auto zu erreichen. Die Stadte Dusseldorf und Kdln befinden sich ca. 35
Minuten entfernt.
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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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