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Willkommen in |hrem neuen Zuhause: Diese gepflegte Etagenwohnung aus dem Baujahr
1958 prasentiert sich auf ca. 92 m2 Wohnflache als ein tGiber zeugendes Angebot fir Singles,
Paare oder anspruchsvolle Pendler, die Wert auf eine ruhige und dennoch zentral gelegene
Wohnumgebung legen. Die Immobilie Uberzeugt dur ch eine dur chdachte Raumaufteilung
und einen hellen, freundlichen Gesamteindruck.

Im Mittelpunkt der Wohnung steht das grof3ziigige Wohnzimmer, das durch die grof3en
Fenster viel Tageslicht empfangt und vielseitige M 6blierungsmoglichkeiten bietet. Dieser
Raum l&sst sich sowohl als entspannter Riickzugsort als auch als einen repréasentativen
Bereich gestalten. Die angrenzende K iiche ist mit samtlichen Anschliissen fir moder ne
Elektroger ate ver sehen und bietet ausreichend Platz flir einen Essbereich.

Das Schlafzimmer ist ruhig gelegen und bietet gentigend Stellflache fir ein grof3es Bett sowie
Schranksysteme. Hochwer tige Bodenbelage unter streichen hier wieim gesamten
Wohnbereich die gehobene Ausstattungsqualitat der Immobilie. Das Badezimmer ist mit
moder nen Sanitarobjekten ausgestattet und bietet neben einer Badewanne auch einen

separ aten Duschber eich mit einer luxuritsen Regendusche. Ein Abstellraum auf3erhalb der
Wohnung wird aktuell als Buro genutzt und sorgt fir zusétzlichen Stauraum und schafft
Ordnung im Alltag.

Technisch entspricht die Wohnung allen Anforderungen an zeitgemaf3es Wohnen. Die
Beheizung erfolgt Uber eine effiziente Etagenheizung, die lhnen individuelle
Regulierungsmoglichkeiten und damit angenehme Wohnver héltnisse garantiert. Elektrik
und Fenster wurden laufend instand gehalten und entsprechen einem hohen Standard.

Der Zustand der Wohnung ist als gepflegt zu bezeichnen. Dank regelmalliger
Instandhaltung liegt hier kein Renovierungsstau vor. Das Gesamtobj ekt befindet sich in
einer ruhigen und dennoch sehr zentralen Lage, mit optimaler Anbindung an 6ffentliche
Verkehrsmittel sowie dasinnerstadtische Angebot an Einkaufsmoglichkeiten, Cafés und
kulturellen Einrichtungen. Schulen, Arzte und Naher holung befinden sich im direkten
Umfeld.

DasHausverfligt Uber einen Fahrradkeller, was den Alltag zusétzlich erleichtert. Der zur
Wohnung gehérende Kellerraum wurde als Fitnessstudio umgebaut und er 6ffnet Ihnen die
Option, I hr personliches Trainingsprogramm komfortabel in den eigenen vier Wanden
umzusetzen.




Die Kombination aus zentraler L age, hochwertiger Ausstattung und dem gut erhaltenen
Zustand macht diese Wohnung zu einer reizvollen Option fur alle, die urbanes Wohnen mit
Komfort und Wertbestandigkeit ver binden mdchten.

DieImmobilie eignet sich hervorragend fur Paare oder Einzelpersonen, die Wert auf
groRzigiges Wohnen und eine hochwertige Ausstattung legen. Auch ruhiges Arbeiten im
Home-Office ist aufgrund desklar strukturierten Grundrisses problemlosrealisierbar.
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, gastr onomische Angebote und kulturelle Einrichtungen
befinden sich in fuBlaufiger Entfernung.

Uber zeugen Sie sich personlich von den Vor ziigen dieser Immobilie und vereinbaren Sie
einen Besichtigungster min. Wir freuen uns auf I hre Anfrage.




ApLOpo6G akiviToL: 25250031 - 42551 Velbert

- ca. 92 m2 Wohnflache

- 2 Zimmer (1 Schlafzimmer, 1 Wohnzimmer)

- 1 Badezimmer mit bodentiefer Regendusche und Badewanne (Jacuzzi)
- Separate K iche mit Essbereich und Bar

- Balkon

- Abstellraum aulRerhalb der Wohnung dient als Blro

- in Fitnessstudio umgebauter Kellerraum vorhanden
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Diese Immobiliein Velbert befindet sich in einer zentralen und gut angebundenen Lage. Die
Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist ideal, da die ndchstgelegene Bushaltestelle
nur wenige Gehminuten entfernt ist. Von dort aus erreichen Sie schnell die Velberter

I nnenstadt sowie umliegende Stadte wie Wuppertal und Essen. Auch die Anbindung an die
Autobahn ist sehr gut, was Ihnen eine schnelle Verbindung zu den wichtigsten
Verkehrsadern ermaoglicht.

Fur Familien mit Kindern ist die L age besonder s attraktiv: Zahlreiche Kindergarten und
Grundschulen sind ful3laufig erreichbar, und das Schulzentrum Velbert mit Haupt-,
Realschulen und Gymnasien liegt ebenfallsin unmittelbarer Néhe. Damit ist eine gute
schulische Versorgung fur Thre Kinder gewahrleistet.

Auch fur den taglichen Bedarf ist bestens gesorgt: Super mérkte, Backereien, Apotheken und
Bankfilialen sind in der Umgebung und bequem zu Ful3 erreichbar. Ein Einkaufszentrum in
der Nahe sorgt daftir, dass Sie allesfur den Alltag schnell und unkompliziert besorgen
koénnen.

Die gesundheitliche Versorgung in der Umgebung lasst ebenfalls keine Wiinsche offen.
Zahlreiche Arztpraxen fur Allgemeinmedizin und Fachrichtungen sind in der Nahe, ebenso
wie Apotheken, die einerasche Arzneimittelver sorgung sicher stellen.

Freizeitmoglichkeiten sind ebenfalls zahlr eich vorhanden: Die Umgebung [adt zu
Spaziergangen und Radtouren ein, und das nahegelegene Schloss sowie der Park bieten
Ruheund Erholung. Weitere Freizeitmoglichkeiten wie Sportvereine, ein Kino und ein
Theater bereichern daskulturelle Leben. Im Sommer konnen Siedas Velberter Freibad
besuchen und sich abkihlen.

Zusammengefasst bietet diese Wohnung eineruhige, aber gleichzeitig sehr zentrale Lage mit
einer hervorragenden Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel, Schulen,
Einkaufsmoglichkeiten und Freizeitangebote. Hier finden Sie alles, was Siefur ein
komfortables und gut vernetztes L eben benttigen
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Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 65.26 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2021.
Die Energieeffizienzklasseist G.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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AlinaKarla

Poststrafe 9, 42551 Velbert
Tel.: +492051-6039 140
E-Mail: velbert@von-poll.com
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