Hattingen — Winz-Baak

Junges, familienfreundliches Einfamilienhaus mit
Top-Ausstattung in ruhiger, griner Wohnlage
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25061017 899.000 EUR
ca. 216 m? 2992929797
22222222272 22227 220070727
6.5 Ké&uferprovision
: betragt 2,975 % (inkl.
2009 MwSt.) des
1 x 2?2?2777 beurkundeten
""" Kaufpreises
Cadadeds
ca. 28 mz?
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29299729772 BEDARF
27999977
27999999797 24.00 kWh/m2a
29.09.2033

A+
2799297972
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Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 0234 - 97 88894 0

Top-Makler Bochum

von Poll Immobilien

Shop Bochum | Hattinger StraRe 44 | 44789 Bochum | bochum@von-poll.com

~poll.com/bochum
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Dieses familienfreundliche Einfamilienhaus wurde 2009 in massiver Bauweise errichtet.
Es ist Giberdurchschnittlich ausgestattet und befindet sich in einem auf3erordentlich
gepflegten Zustand.

Im Erdgeschoss befinden sich, ausgehend von der Diele mit Garderobe und Gaste-WC,
der grof3zligig geschnittene Wohn-/Essbereich mit Zugang auf einen grof3en, sonnigen
Balkon sowie die hochwertig ausgestattete Kiiche mit Essplatz und mit Zugang auf die
Terrasse und in den Garten.

Im Dachgeschoss liegen vier @hnlich grol3e Raume, die sich als Schlaf-, Kinder- oder
Arbeitszimmer eignen. Das gut belichtete Badezimmer ist mit einer bodengleichen
Dusche ausgestattet.

Im Gartengeschoss befinden sich ein groR3er, vielseitig nutzbarer Raum mit Zugang auf
eine teiliberdachte Terrasse und in den Garten, ein Duschbad mit Sauna, auRerdem ein
Raum, der sich als Arbeitszimmer eignet, ein Abstellraum und ein Hauswirt-schafts- und
Haustechnikraum. Der Abstellraum unter der Garage ist von der Terrasse zugénglich.
Der terrassierte und schon gestaltete Garten ist nach Sliden ausgerichtet. Die Terras-sen
und der Balkon sind mit einer Beschattungsmaoglichkeit ausgestattet.

Eine Uberlange PKW-Garage und ein Stellplatz vor der Garage vervollstandigen das
Angebot.
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- Energieeffizienzklasse A+

- FuBbodenheizung mit Erdwarme-Zentralheizung

- Photovoltaikanlage mit 5,1 KWpeak, Bj. 2014

- FuRbodenbelag groRformatiges Feinsteinzeug

- Kunststofffenster mit 3-fach-Isolierverglasung und mit elektrisch bedienbaren Rollladen
und Fliegengittern

- Sanitarobjekte Villeroy & Boch

- Sauna im Gartengeschoss

- Schon angelegter Garten

- Terrasse und Balkon im Erdgeschoss mit Markisen

- Terrasse im Gartengeschoss teilweise Uberdacht

- Uberlange PKW-Garage (unterkellert) und Stellplatz am Haus

- Die hochwertig ausgestattete Kiiche kann bernommen werden
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Dieses attraktive Einfamilienhaus liegt in einer ruhigen Wohnlage mit Blick auf Wald- und
Wiesenflachen in unmittelbarer Nahe eines Landschaftsschutzgebietes, des Ruhrtals und
der Ruhr im Norden Hattingens in der Nahe der Stadtgrenze zu Bochum in Winz-Baak.
Die Umgebung ist gepragt durch ausgedehnte Grinflachen einerseits und seine gute
Infrastruktur andererseits. Samtliche Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs
finden sich im Ortskern von Hattingen oder auch in Bochum-Linden. Die Bochumer
Innenstadt mit ihren vielfaltigen Einkaufsmoglichkeiten ist sehr gut erreichbar, sowohl mit
dem PKW, als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln. Kindergéarten und eine Grundschule
liegen in ful3laufiger Entfernung.

Die Immobilie hat durch die Nahe zur Wuppertaler Stral3e eine sehr gute Anbindung an
den tberortlichen Verkehr. In unmittelbarer Nahe liegen Haltestellen des OPNV.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.9.2033.

Endenergiebedarf betragt 24.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2009.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen 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 Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Michael Kayka

Hattinger Stral3e 44, 44789 Bochum
Tel.: +49 234 - 97 88 894 0
E-Mail: bochum@von-poll.com

www.von-poll.com
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