Velbert

Leben am Kamin: lhre lichtdurchflutete Oase mit
Gartengliick
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Dieses modernisierte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1986 prasentiert sich mit einer
Wohnflache von ca. 118 m2 auf einem grof3ztigigen Grundstiick von ca. 497 mz.

Das Haus befindet sich dank umfassender Modernisierungsmalinahmen in einem
zeitgemalen Zustand. Die letzte Modernisierung wurde im Jahr 2022 durchgefihrt.Die
Raumaufteilung mit insgesamt 4,5 Zimmern bietet zahlreiche Nutzungsmdoglichkeiten und
viel Platz fur unterschiedliche Bedurfnisse. Drei Schlafzimmer ermdéglichen individuelle
Ruckzugsorte, wahrend zwei Badezimmer fiir komfortable Ablaufe im Alltag sorgen. Die
Beheizung erfolgt Gber eine Gas-Zentralheizung aus dem Jahr 2007, die insbesondere in
den kalteren Monaten fir angenehmes Raumklima sorgt.

Ein besonderes Highlight ist der integrierte Wintergarten im Wohnzimmer, der viel
Tageslicht einlasst und den Wohnraum in jeder Jahreszeit erweitert. FUr entspannte
Stunden sorgt zudem ein Kaminofen, der 2016 erneuert wurde und eine angenehme
Atmosphare schafft. Fir Wellnessliebhaber ist eine Sauna vorhanden, die zu erholsamen
Stunden einladt.

Das Grundstiick ist zur Slid-West-Seite ausgerichtet und ermdéglicht damit optimale
Lichtverhaltnisse fur den Gartenbereich, der vielfaltige Gestaltungsmadglichkeiten bietet.
Zwei Terrassen laden zu Aufenthalten im Freien und gemdutlichen Stunden mit Familie
oder Freunden ein.

Die Einfahrt wurde bereits 2013 neu gepflastert, was die AulBenanlagen optisch aufwertet
und die Zufahrt erleichtert.

Das Haus basiert auf einer soliden Holzrahmenkonstruktion (Massivholz 10 cm) in
ExNorm-Landhaus Rustika Fertighausbauweise. AuRen- und Innenwande sind als
Holzstanderbauweise ausgefuhrt, wobei die Innenwénde beidseitig beplankt wurden. Die
Decken bestehen aus Holzbalkendecken mit effektiver Mineralfaserdammung, was zur
Energieeffizienz beitragt.

Eine KellerauRentreppe sorgt flir einen zusatzlichen Zugang zum Untergeschoss. Die
Sicherheit im Haus wird unter anderem durch eine moderne Sicherheitsttir im Keller

gewabhrleistet.

Mit einer mobilen Wallbox bietet das Haus zudem Mdoglichkeiten fiir die Nutzung




moderner Elektromobilitét.

Diese Immobilie besticht durch ihre praktische Ausstattung, durchdachte
Modernisierungen und umfangreiche Nutzungsmaoglichkeiten. Vereinbaren Sie gerne
einen Besichtigungstermin und tberzeugen Sie sich selbst.




il d i dddd

- Wohnflache: 118 m?2

- Grundstiicksflache: 497 m2

- Baujahr: 1986

- Zimmeranzahl: 4,5

- Gasheizung aus 2007

- Garten in Stuid-West Ausrichtung

- Kamin

- Zwei Terrassen

- Sauna

- Mobile Wallbox

- Wintergarten im Wohnzimmer integriert

- Kelleraul3entreppe vorhanden

- ExNorm-Landhaus Rustika (Fertighaus)

- Massive Holzrahmenkonstruktion (Massivholz 10 cm)
- AuRRen- und Innenwénde als Holzstanderbauweise

- Innenwénde: Holzrahmenbau, beidseitig beplankt

- Decken: Holzbalkendecken mit Mineralfaserddammung
Modernisierungsmafinahmen:

- Fassadenverkleidung / energetische Sanierung Terassenseite 2014
- Neue Verglasung der Fenster - 2021

- Fensterdichtungen und Fensterbanke erneuert - 2022
- Kamin auf3en und Firstkopf erneuert - 2016

- Kaminofen erneuert - 2016

- Terrasse erneuert - 2019

- Flur Kellertreppe gefliest - 2019

- Parkett im Wohnzimmer - 2017

- Sicherheitstur Keller - 2017

- Rahmen und Scheiben im Wintergarten - 2016

- Einfahrt neu gepflastert - 2013

- Sanierung Bad EG. - 2007

- Sanierung Bad OG. - 2005
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Die Immobilie befindet sich in ruhiger Wohnlage in Velbert. Die Umgebung ist gepréagt
von Uberwiegend aufgelockerter Wohnbebauung, viel Griin und einer angenehmen,
naturnahen Atmosphéare. Gleichzeitig bietet der Standort eine gute Anbindung an die
stadtische und Uberregionale Infrastruktur.

Der offentliche Personennahverkehr ist fu3laufig erreichbar. Mehrere Buslinien verbinden
den Ort mit der Velberter Innenstadt sowie den umliegenden Stadtteilen und
Nachbarstadten.

Eine sehr gute Autobahnanbindung ist gegeben: Die A44 (Anschlussstellen Velbert-
Langenberg bzw. Heiligenhaus) sowie die A535 sind in wenigen Fahrminuten erreichbar
und ermdglichen eine schnelle Verbindung in die Stadte Essen, Wuppertal, Dusseldorf
und das gesamte Ruhrgebiet.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, darunter Supermaérkte, Backereien und
weitere Einzelhandelsgeschéfte, befinden sich in den nahegelegenen Ortszentren von
Velbert sowie in den angrenzenden Stadtteilen. Erganzt wird das Angebot durch Arzte,
Apotheken und weitere medizinische Versorgungseinrichtungen, die innerhalb kurzer
Fahrzeiten erreichbar sind.

Fur Familien bietet die Lage ein gutes Umfeld: Kindergarten, Grundschulen und
weiterfilhrende Schulen befinden sich in unmittelbarer Umgebung.

Die Umgebung zeichnet sich besonders durch ihre Nahe zu Naherholungs- und
Freizeitmoglichkeiten aus. Weitlaufige Grunflachen, Felder und Waldgebiete laden zu
Spaziergéngen, Radtouren und sportlichen Aktivitdten ein. Zudem bieten Sportvereine,
Reitmoglichkeiten sowie Freizeitangebote in Velbert und der naheren Umgebung
vielfaltige Mdglichkeiten zur aktiven Freizeitgestaltung.

Insgesamt Uberzeugt die Lage durch ihre ruhige, naturnahe Wohnqualitat, kombiniert mit
einer guten Verkehrsanbindung und einer soliden Infrastruktur — ideal fiir alle, die ein
entspanntes Wohnen im Grlinen mit schneller Erreichbarkeit der umliegenden Stadte
verbinden mochten
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 12.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 82.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2007.
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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