Wiilfrath

Moblierte Wohlfuhloase mit Sonnenbalkon,
Garten und stilvollem Komfort
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Diese exklusive Doppelhaushalfte mit einer Wohnflache von ca. 140 m? bietet Ihnen
zeitgemaBes Wohnen in einer modernen Umgebung.

Die Immobilie befindet sich auf einem ca. 235 m? groBen Grundstiick und wurde im
Jahr 2020 in Massivbauweise errichtet.

Das Objekt befindet sich in einem neuwertigen Zustand, was eine sofortige
Nutzung ermdglicht. Hochwertige Ausstattungsdetails schaffen ein wohnliches

Ambiente und spiegeln die hohe Qualitat des Hauses wider.

Das Haus zeichnet sich durch seine groBziigige Raumaufteilung mit insgesamt 4,5
Zimmern aus. Drei separate Schlafzimmer bieten vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten
- von entspannten Rickzugsorten bis hin zu idealen Raumen fur Kinder, Gaste oder
Home-Office. Darliber hinaus steht Ilhnen ein zusatzlicher Arbeitsraum zur
Verfligung, der sich perfekt flir konzentriertes Arbeiten oder individuelle Hobbys
eignet. Fur Komfort im Alltag sorgen zwei moderne Badezimmer sowie ein
separates Gaste-WC. Die Ausstattung mit hochwertigen Marazzi-Fliesen und
Parkettbdden unterstreicht das stilvolle Wohngefuhl in allen Raumen. Die offene
Wohnktche ist mit einer hochwertigen Einbauktche einschlieBlich samtlicher
Klchengerate ausgestattet. Dies bietet Ihnen eine Vielzahl an Méglichkeiten fur
geselliges Kochen und gemeinsames Essen im Familien- oder Freundeskreis.

Flr mehr Flexibilitat wird das Haus mobliert Gbergeben, sodass Sie ohne groBen

Aufwand einziehen kénnen. Die Mdbel sind bereits im Kaufpreis inbegriffen
Der groRzlgige Balkon und eine Terrasse laden zum Verweilen im Freien ein und
bieten einen gelungenen Ubergang zwischen Wohnraum und Garten. Hier kénnen

Sie entspannte Stunden verbringen oder Gaste empfangen.

Ein modernes Smart Home System sorgt flr hdchsten Wohnkomfort und lasst Sie




viele Wohnfunktionen bequem und effizient steuern.

Die Unterstlitzung der Heizung durch eine Solaranlage ermdglicht ein nachhaltiges
Energiekonzept, das den Anspruch an zeitgemaBes Wohnen untermauert. Dartuber
hinaus steht eine Wallbox flr Elektrofahrzeuge zur Verfligung und bietet Ihnen die
Moglichkeit, Ihr Elektroauto komfortabel zu Hause zu laden.lhre Fahrzeuge finden

Platz in der eigenen Garage sowie auf einem zusatzlichen Stellplatz.

Die Immobilie bietet ein modernes Wohnambiente, das hochste Ansprliche erflllt.
Wenn Sie Wert auf hochwertige Ausstattung, moderne Technik und durchdachte

Wohnangebote legen, ist diese Doppelhaushalfte eine Uberzeugende Wahl.

Nutzen Sie die Gelegenheit und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin, um

sich selbst von den Vorzugen dieser Immobilie zu Uberzeugen.
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- Wohnflache ca. 140 m?

- Grundstlick ca. 235 m?

- Massivbau

- Zimmer: 4,5

- 3 Schlafzimmer

- 1 Arbeitszimmer

- 2 Badezimmer

- 1 Gaste-WC

- Balkon

- Terrasse

- Smart Home System

- Wallbox

- Unterstlitzung der Heizung durch Solar

- Ausgestattet mit hochwertigen Marazzi Fliesen und Parkettbdden
- hochwertige Kiche inkl. Klichengerate

- Die Immobilie ist mobliert - alle Mobel sind im Kaufpreis inbegriffen
- Garage + Stellplatz

- FuBbodenheizung
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Die Immobilie befindet sich in zentraler und zugleich angenehmer Wohnlage von
Wailfrath. Der gewachsene Stadtkern mit seinen Einkaufsmaglichkeiten flr den
taglichen Bedarf, darunter Supermarkte, Backereien, Apotheken, Banken sowie
Cafés und Restaurants, ist in wenigen Minuten erreichbar.

Auch Arzte, Fachpraxen und weitere Dienstleister befinden sich im nahen Umfeld.
Kindergarten, Grundschulen sowie weiterfihrende Schulen sind gut erreichbar und

unterstreichen die Familienfreundlichkeit des Standorts.

Flr Freizeit und Erholung bieten sich zahlreiche Moglichkeiten: Die historische
W lfrather Altstadt, Griinanlagen sowie das nahegelegene Naherholungsgebiet
rund um die DUssel laden zu Spaziergangen und sportlichen Aktivitaten ein; zudem

stehen diverse Sportvereine und Freizeiteinrichtungen zur Verfligung.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist gut, mit Busverbindungen in
Richtung Velbert, Mettmann, Essen und Wuppertal. Uber die nahegelegenen
Autobahnen A535 und A44 besteht eine schnelle Anbindung an das regionale und
Uberregionale Verkehrsnetz. Insgesamt Uberzeugt die Lage durch eine gute
Infrastruktur, kurze Wege und eine ausgewogene Mischung aus urbanem Leben

und naturnahem Umfeld.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr 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 internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Alina Karla

PoststraBe 9, 42551 Velbert
Tel.: +49 2051-603914 0

E-Mail: velbert@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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