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Zum Verkauf steht ein beeindruckendes Einfamilienhaus, das im Jahr 1968 in massiver
Bauweise errichtet wurde. Die Immobilie wurde im Jahr 2016 vollstandig saniert und
prasentiert sich nun in einem erstklassigen Zustand. Auf einer grof3ztigigen Wohnflache
von ca. 255 m? verteilen sich finf Zimmer, darunter 3 gerdumige Schlafzimmer, ein
grof3zuigiges Ankleidezimmer und ein modernes Badezimmer.

Das Familien-Ankleidezimmer besteht aus zwei urspringlich separaten Raumen, die zu
einem grof3ziigigen Raum zusammengelegt wurden. Sollten Sie ein weiteres Zimmer
bendtigen, besteht die Moglichkeit, diese RAume wieder zu trennen und in den
urspringlichen Zustand zurtickzufuhren.

Das Herzstiick des Hauses bildet das beeindruckende Wohnzimmer mit einer
Deckenhohe von vier Metern, das viel Raum fir individuelle Einrichtungsideen bietet. Die
hochwertige Ausstattung wird durch edle Marmorbdden sowie Echtholzbdden aus Eiche
erganzt, die ein stilvolles Wohnambiente schaffen. Besonders hervorzuheben sind die
2016 erneuerten Fenster, die im Haus mit kugelsicherem Glas versehen sind, was neben
Sicherheit auch fur eine hervorragende Schallddmmung sorgt.

Eine videoliberwachte Alarmanlage bietet ein zusatzliches Geflihl von Sicherheit in den
eigenen vier Wanden.

Die Zentralheizung, betrieben durch eine moderne Olheizung aus dem Jahr 2016 mit
einem 4.500-Liter-Oltank, garantiert eine effiziente und zuverlassige Warmeversorgung.
Zusatzlich verfuigt die Immobilie Gber eine Photovoltaikanlage, die den energetischen
Standard weiter hebt.

Das Grundstiick misst ca. 998 m2 und bietet umfangreiche AuBenbereiche. Ein Highlight
ist der ca. 6 Meter lange Pool, der durch eine Abdeckung geschutzt ist und somit eine
erweiterte Nutzungsdauer ermoglicht. Dieser wird ebenfalls durch eine
Photovoltaikanlage beheizt, was die Energieeffizienz zusatzlich steigert. Das Grundsttick
bietet viel Raum fiir Gartenliebhaber sowie zusatzliche Entfaltungsmdglichkeiten im
Freien.

Das 2023 errichtete Gartenhaus bietet zusatzlichen Stauraum fiur Gartengerate und
Equipment.

Von einem grof3zugigen Balkon geniefRen Sie direkten Zugang zum Garten, was
Outdoor-Aktivitaten und gesellige Abende im Freien begtinstigt.

Fur zukinftige Erweiterungspléne steht ein weiterer Abteil im Dach bereit, der bereits




gedammt wurde und sich ideal fir den Ausbau eines weiteren Zimmers eignet. Diese
Option bietet zusatzlichen Platz fiir verschiedene Verwendungsmaoglichkeiten, sei es als
Arbeitszimmer, Hobbyraum oder weitere Schlafmdglichkeit.

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Wohngegend, die sich durch eine gute
Anbindung an stadtische Infrastrukturen auszeichnet. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen
und Freizeitangebote sind in der Umgebung verfligbar, was das Haus zu einem idealen
Wohnsitz fur Familien und Menschen macht, die Wert auf ein harmonisches Umfeld
legen.

Insgesamt bietet dieses Einfamilienhaus eine gelungene Kombination aus grof3ztigigem
Platzangebot und hochwertigen Ausstattungsmerkmalen, die bis ins Detail durchdacht
sind. Es ladt Interessenten ein, die das besondere Augenmerk auf Qualitat, Komfort und
Raumangebot richten.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich persénlich von den Vorziigen
dieser Immobilie zu Uberzeugen.
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- GrundstiicksgroéRe ca. 998 mz

- Wohnflache ca. 255 m2

- Baujahr 1968

- Massivbau

- Verfugt Uber hochwertige Marmorb6den und Echtholzbdden aus Eiche

- 2016 vollumféanglich saniert

- Photovoltaikanlage

- Olheizung von 2016 - 4.500L Oltank

- 4 Meter hohe Decken im Wohnzimmer

- Ausbaumadglichkeit eines weiteren Zimmers im Dach (wurde hierfir bereits gedammt)
- Pool mit Abdeckung ca. 6m lang / Energieeffiziente Beheizung Uber die PV Anlage
- Fenster wurden 2016 getauscht - kugelsicheres Glas

- Grof3zugiger Balkon erméglicht Gartenzugang

- Videouberwachte Alarmanlage
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Dieses Objekt bietet eine attraktive Lage mit guter Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr. Bushaltestellen in der Nahe erméglichen Verbindungen nach Velbert,
Ratingen und Essen, wahrend S-Bahnhofe in der Umgebung den Zugang zu den
regionalen Netzen erleichtern. Die Autobahnen A44, A52 und A3 sind schnell erreichbar
und gewabhrleisten kurze Fahrzeiten nach Dusseldorf, Essen und KdIn sowie zu den
Flughafen Dusseldorf und Koln/Bonn.

Fur Familien sind zahlreiche Kindergarten, Grundschulen und weiterfihrende Schulen in
der Umgebung vorhanden. Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Supermaérkte, Arzte
und Apotheken befinden sich ebenfalls in der Néhe. Freizeitmoglichkeiten bieten die
umliegenden Walder und Parks, Sportanlagen sowie kulturelle Angebote in den
benachbarten Stadten. Die Lage vereint Ruhe mit hervorragender Infrastruktur.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 11.2.2035.

Endenergieverbrauch betragt 80.10 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2016.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Alina Karla

Poststralle 9, 42551 Velbert
Tel.: +49 2051 -6039140
E-Mail: velbert@von-poll.com

www.von-poll.com
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