Solingen

Einfamilienhaus in bester Lage mit Blick ins
Lochbachtal!
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Dieses freistehende Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1963 prasentiert sich in einer
bevorzugten, angenehm ruhigen Wohnlage in einer Sackgasse und eignet sich sowohl
fur Paare als auch Familien, die ein gepflegtes Zuhause suchen.

Das Objekt massiv in Split-Level-Bauweise errichtet, wurde im Bereich Dacheindeckung
mit Dammung, Fassadendammung sowie durch den Einbau isolierverglaster weil3er
Kunststofffenster inklusive Rollladen modernisiert. Die Gaszentralheizung ibernimmt
auch die Warmwasseraufbereitung. Durch diese Malinahmen befindet sich das Haus in
einem zeitgemalien Zustand mit verbesserter Energieeffizienz und einem angenehmen
Wohnklima. Die Innenraume kdnnen nach eigenem Geschmack renoviert und gestaltet
werden. Auch eine Erweiterung der Hausflache ist moglich.

Mit einer Wohnflache von ca. 96 mz, verteilt auf 3 Halbetagen, sowie einer zusatzlichen
Nutzflache von ca. 55 m2, bietet das Haus ausreichend Raum fir individuelle
Lebenskonzepte. Die Grundstiicksflache von ca. 467 m2 erlaubt gro3ziligige Freirdume,
insbesondere auf der Terrasse und im angrenzenden Garten, von denen aus Sie einen
unverbaubaren und wundervollen Blick auf das landschatftlich reizvolle Lochbachtal
genielRen koénnen.

Die gelungene Raumaufteilung umfasst insgesamt vier Zimmer. Das Gartengeschoss
besteht aus einem Kiichenbereich, hier ist eine Einbaukiiche und ein Kaminofen
vorhanden und einem Wohnbereich mit groBem Schiebetlirelement, beide Raume mit
Ausgang zur Terrasse und dem freien Blick ins Gruine. Drei Schlafzimmer bieten
gentgend Platz fur die ganze Familie oder ermoéglichen individuelle Nutzungsvarianten —
etwa als Gaste- oder Arbeitszimmer. Das sanierte Bad im Erdgeschoss prasentiert sich in
ansprechendem Design und verfligt Giber moderne Armaturen sowie eine ebenerdige
Dusche. Ein separates WC sorgt fur Komfort im Alltag.

Die Nutzflache im Dachgeschoss ist mit Kiichenanschlissen, einem kleinen Duschbad
und vier Dachflachenfenstern ausgestattet. Zu den weiteren Ausstattungsmerkmalen
zahlen eine Garage neben dem Haus sowie ein separater Allzweckraum angrenzend an
die Uberdachte Holzterrasse, der vielfaltig genutzt werden kann — sei es als Partyraum ftr
gesellige Runden im Familien- und Freundeskreis oder als Hobbyraum. Im Auf3enbereich
stehen lhnen eine weitere groRe Terrasse und der Garten zur Verfiigung, die besonders
in den warmen Monaten eine entspannte und erholsame Zeit im Freien bieten.




Die naturnahe Umgebung Uberzeugt auch durch ihre angenehme Nachbarschatft, die
Nahe zu Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Kindergarten sowie die gute Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr. Aufgrund der Sackgassenlage ist ein sicheres und ruhiges
Wohnumfeld gewahrleistet.

Uberzeugen Sie sich selbst von den vielfaltigen Mdglichkeiten dieser ansprechenden
Immobilie mit solider Bausubstanz und attraktiver Wohnlage und vereinbaren Sie lhren
personlichen Besichtigungstermin — wir freuen uns auf lhre Anfrage.
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Freistehendes Einfamilienhaus in einer Sackgasse gelegen
Bevorzugte Wohnlage

Massiv erreichtet 1963

Split-Level-Haus auf 3 Etagen

1 Garage, 1 Partyraum

Terrasse und Garten mit Blick auf das wunderschdne Lochbachtal
Dach, Fassade, Fenster, Rollladen, Badezimmer bereits saniert
Fur Paare und Familien geeignet

Wohnflache ca. 96 m2

Nutzflache ca. 55 m2
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Solingen besticht als mittelgrof3e Stadt durch eine ausgewogene Mischung aus urbaner
Lebendigkeit und naturnaher Lebensqualitat. Die stabile Wirtschaft mit Fokus auf
Prazisionsfertigung und Dienstleistungen sowie die Nahe zu Dusseldorf und dem
Ruhrgebiet schaffen eine verlassliche Infrastruktur, die Familien ein sicheres und
zukunftsorientiertes Umfeld bietet. Die gut ausgebaute Bildungs- und
Gesundheitsversorgung sowie ein vielfaltiges Verkehrsnetz erhéhen die Attraktivitat der
Stadt und sorgen fiir ein rundum harmonisches Lebensgefunhl.

In diesem lebendigen Umfeld finden Familien ein besonders kinderfreundliches
Wohnumfeld vor. Die unmittelbare Nahe zu zahlreichen Bildungseinrichtungen — von
Grundschulen und Kindergérten bis hin zu weiterfihrenden Schulen — garantiert kurze
Wege und eine vertrauensvolle Betreuung der Jiingsten. So sind beispielsweise die
Stadtische Gemeinschaftsgrundschule am Rosenkamp und der Kindergarten
Kuddelmuddel e.V. nur etwa drei Minuten zu Ful} erreichbar, was den Alltag fur Eltern
entspannt.

Fur die Freizeitgestaltung bietet Solingen vielfaltige Mdglichkeiten: Sportanlagen und
Spielplatze sind bereits in wenigen Gehminuten erreichbar und laden zu aktiver Erholung
im Freien ein. Das wunderschdne Lochbachtal, der nahegelegene Wiedenkamper Park,
beides nur ein paar Minuten ful3laufig entfernt, schenkt wertvolle Momente der Ruhe und
Naturverbundenheit. Auch die Gesundheitsversorgung ist mit Apotheken und Fachéarzten
in fuBlaufiger Nahe hervorragend aufgestellt, sodass sich alle jederzeit gut versorgt
wissen — etwa die Rosen-Apotheke in sieben Minuten.

Die hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr mit mehreren Buslinien in
unmittelbarer Nahe, darunter die Haltestellen Lilienthalstra3e und Schlo3straf3e in nur
drei bis vier Minuten FuRweg, ermdglicht eine unkomplizierte Mobilitat fiir die ganze
Familie. So sind Schule, Freizeit und Arbeitsplatz bestens vernetzt.

Diese Kombination aus sicherer Wohnlage, guter Bildungs- und Gesundheitsversorgung
sowie vielfaltigen Freizeitangeboten macht diese Wohnlage zu einem besonders
attraktiven Lebensraum.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 6.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 130.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1997.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Guido Gerressen

Brihler StraRe 111A, 42657 Solingen
Tel.: +49 212 - 23 36 23 00
E-Mail: solingen@von-poll.com
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