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Dieses geraumige Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung aus dem Jahr 1974 bietet auf
insgesamt ca. 360 m2 Wohnflache ausreichend Platz fiir eine grof3e Familie oder auch fir
zwei Generationen unter einem Dach. Mit einem Grundstiick von ca. 1300 m?, besticht
die Immobilie nicht nur durch ihre Grol3e, sondern auch durch ihre vielfaltige Ausstattung.
Das Haus verfligt Uber insgesamt 12 Zimmer und 5 Badezimmer, was grof3zligigen
Wohnraum fir jeden Bewohner garantiert. Zusatzlich gibt es eine separate
Einliegerwohnung mit ca. 90 m2 Wohnflache und einer Terrasse, die sich ideal als
Kapitalanlage, Gastebereich oder die alteren Kinder eignet. Besonders hervorzuheben
sind die luxuriésen Extras dieser Immobilie. Ein Kamin, der vor etwa sechs Jahren
eingebaut wurde, sorgt flir gemutliche Atmosphére an kalten Tagen. Zudem verfligt das
Haus Uber eine neuwertige Sauna , in der man sich nach einem langen Tag entspannen
kann sowie einen Fitnessraum mit FuBbodenheizung. Des Weiteren besitzt die Immobilie
eine Photovoltaikanlage, die zur Energiegewinnung beitragt und somit die Nebenkosten
reduziert. Im Garten befinden sich ein Pizzaofen sowie ein Gartenhauschen, eine
Jagdhiitte, ein Gewachshaus und eine gemutliche Bar, die zum geselligen
Beisammensein einladen. Fur Fahrzeuge stehen drei Stellplatze und zwei Garagenplatze
zur Verfligung. Zudem wurde eine Wallbox installiert, um Elektroautos bequem aufladen
zu kdonnen. Ein GRANDER Wasserbelebungssystem sorgt fir eine bessere
Wasserqualitat und steigert das Wohlbefinden. Insgesamt bietet diese Immobilie ein
einzigartiges Wohnkonzept mit vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten, hochwertiger
Ausstattung und einem groRzuigigen Gartenbereich. Uberzeugen Sie sich selbst und
vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin, um dieses besondere Haus naher
kennenzulernen.
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- ca. 1300 m2 Grundstuck

- ca. 360 m2 Wohnflache

- Einliegerwohnung mit ca. 90 m2 Wohnflache und Terrasse

- Balkon

- 12 Zimmer

- 5 Badezimmer

- Kamin ca. 6 Jahre alt

- neuwertige Sauna

- Fitnessraum mit FuBbodenheizung (die Decke ist mit einem speziellen
Schwimmbeckenputz versehen, welcher die Feuchtigkeit absaugt)

- Photovoltaikanlage

- Pizzaofen im Garten

- Gartenhauschen, Jagdhutte, Gewachshaus und Bar im Garten vorhanden
- drei Stellplatze

- zwei Garagenplatze

- Wallbox

- GRANDER Wasserbelebungssystem
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Das Einfamilienhaus liegt in landschaftlich sehr ruhiger, waldnaher Umgebung. Die
Auffahrten zur A42 und A535 sind nah gelegen. Daher kdnnen Sie in kurzer Zeit die
umliegenden Stadte Dusseldorf, Essen und Wuppertal erreichen. Langenberg verflgt
Uber einen S-Bahnhof mit regelmaRigen Verbindungen nach Essen und
Wuppertal/Disseldorf. Jegliche Art von Einkaufsmoglichkeiten befinden sich im Ortskern
oder in der ndheren Umgebung. Schulen und Kindergarten sind ebenfalls in unmittelbarer
Umgebung vorhanden.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 20.3.2034. Endenergiebedarf
betragt 120.90 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2022. Die Energieeffizienzklasse ist D.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung 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 natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Alina Karla

Poststral3e 9 Velbert
E-Mail: velbert@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




