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Schwelm / Linderhausen

M oder nisiertes Rethenendhaus mit grof3em Garten in
direkter Waldrandlage

Codice oggetto: 26436013

PREZZO D'ACQUISTO: 385.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 99,59 m2 « VANI: 3 + SUPERFICIE DEL
TERRENO: 548 m?
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A colpo d'occhio

26436013 385.000 EUR

ca. 99,59 mz Villaaschieradi testa

aduefalde Kauferprovision betragt

3 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

2 2024

1976
Ammodernato
massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Giardino/ uso comune,
Cucina componibile
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Dati energetici

astufa Attestato Prestazione
Energetica

Elettro 247.61 kWh/m2a

06.08.2036 G

Elettrico 1976
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Planimetrie

VON POLL
V> [Nl

WOHNFLACHENBERECHNUNG

Wohnen - Essen 30,46 qm

Kiiche 8,92 qm

Diele - Garderobe 10,58 qm

we 1,56 qm

Eltern 13,45 qm

Kind 1 13,62 qm

Kind 2 10,18 qm

Bad 6,65 qm

Flur 1,92 qm

Uberdachte Terrasse (1/4) 2,25 gm

GESAMTWOHNFLACHE 99,59 qm
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Questa pianta non € in scala. | documenti ci sono stati dati dal cliente. Per questo motivo, non possiamo
garantire la precisione delle informazioni.
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Una prima impressione

Durch Ihren eigenen Garten erreichen Sie durch direkten Zugang den angrenzenden Wald,
in dem sich ausgedehnte Spazier gange erleben lassen!

Schon beim ersten Blick auf das 1976 er baute Reihenendhaus mit fast 100 gm Wohnflache,
fallt der gepflegte Vorgarten ins Auge. Bevor Sielinksauf den Hauseingang zu gehen,
blicken Sie geradeaus auf den Gartenzaun mit dem kleinen Tor, an dem den gltcklichen
Bewohnern des Hauses gelegentlich Rehe einen Besuch abstatten.

Dieteilweise verklinkerte Fassade prasentiert sich dank einesfrischen Anstrichsin 2024
einladend. Durch den Uberdachten Eingangsber eich betreten Sie lhr neues Zuhause und
starten Ihren Rundgang in der Diele, die ausreichend Platz fir eine Garder obe sowie
Kommoden bietet. Gleich zur rechten Hand liegt das praktische, im Jahr 2020 er neuerte,
Gaste-WC. Geradeausfuhrt der Weg in das Her zstlick des Hauses: den lichtdurchfluteten
Wohn- und Essbereich, der sich lUber die gesamte Hausbreite erstreckt. Durch die weit
gedffnete Hebe-Schiebe-Tlr zieht ein Naturfeeling direkt ins Wohnzimmer ein!
Grof¥formatige Holzdielenfliesen und der stilvolle Kaminofen verlethen dem Raum sofort
eine behagliche Atmosphére. Direkt an den Essbereich schliefdt sich die separate K iche an.
Siewurde mit zeitlos weil3en Einbaumdbeln sowie hochwertigen Siemens-Elektroger éten
ausgestattet und bietet beim Kochen einen schénen Blick nach drauf3en. Zurick im
Wohnzimmer 6ffnet sich der Raum zur sonnigen, Uber dachten und 2021 sanierten Terrasse
mit der elektrischen Markise aus 2023, so dass der Auf3enbereich eine perfekte Erweiterung
IhresWohnraumsin den Sommer monaten dar stellt.

Von der Diele aus gelangen Sie Uber eineviertelgewendete Holztreppein die obere Etage.
Hier folgt das behagliche Elter nschlafzimmer (sieheim beigefligten Grundriss Bezeichnung
Kind 1) und das moder ne Hauptbad mit bodentiefer Dusche und hochwertiger Ausstattung.
Ein besonderes Highlight auf dieser Ebene: daswunderbar grof3ziigige Atelier fur
Kreativitat und Hobbies, welches sich bei Bedarf problemlos wieder in zwel getrennte
Kinderzimmer zuriick verwandeln l&sst, um den urspringlichen Zustand
wieder her zustellen.

Vielseitig nutzbar zeigt sich auch das K eller geschoss des Hauses, welches ebenfalls teilweise
Uber die FuRBbodenheizung beheizt wird. Neben dem klassischen Vorratsraum und einer
Waschkiiche erwartet Sie hier ein grofl3er Freizeitraum, der viel zusatzlichen Stauraum oder
Platz fur Fitnessger éte und eine Werkstatt bietet. Die gesamte Immobilie befindet sich in
einem gepflegten Zustand. Der Dachboden wurdeisoliert, die Terrassentliren und nahezu
alle Fenster und Dachflachenfenster wurden 2024 erneuert und im Erdgeschoss mit neuen
elektrischen Alu-Rollladen ausgestattet. Die War mwasser ver sorgung erfolgt Uber eine
separate Warmepumpe. Beheizt wird das Objekt hauptsachlich Uber eine elektrische
FulRbodenheizung. Zusétzliche K onvektor heizungen in Bad, K tiche sowie vor der




Terrassentir sind vorhanden. Durch den Kaminbetrieb in den Wintermonaten wird der
Energiebedarf zur Halfte abgedeckt, so dass die Verbrauchswerte ca. 120 KWh/gm/Jahr
betragen. Somit liegt die Ener gieeffizienz des Hauses im soliden Mittelfeld und entspricht
eher der Effizienzklasse D. Die Einteilung mussjedoch nach dem Warmeener giegesetz
vorgenommen werden und deshalb erhalt das Haus einen Bedarfsausweis, der den
tatsachlichen Verbrauch nicht beachtet.

Der weitlaufige Garten auf dem rund 548 m2 grof3en Grundstiick mit grof3er Rasenflache,
bietet reichlich Platz fir Spielgeratealler Art.

In einem 2025 errichteten Gartenhauschen gibt es Raum flir Rasenméaher & Co und gleich
daneben lagert I|hr Kaminholz in einem dafiir vor gesehenen Kaminholzregal.

Zum Objekt gehort ebenfalls eine Garage und ein PKW-Stellplatz.

Insgesamt erwartet Sie hier ein schénes Zuhause fiir Ihre Familie, in einer idyllischen,
naturnahen Lage.
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Tutto sulla posizione

DieImmobilie befindet sich in einer ruhigen und gewachsenen Wohnlage von Schwelm-
Linderhausen, die ein angenehmes, familienfreundliches Wohnumfeld mit einer
hervorragenden regionalen I nfrastruktur verbindet. Zudem sind ausreichend

Par kmaoglichkeiten fur Besucher vorhanden. Besonder s hervor zuheben ist die naturnahe
Umgebung: Zahlreiche Spazier- und Radwege sowie weitlaufige Gr iinflachen laden zu
erholsamen Freizeitaktivitaten im Freien ein. Diereizvolle Landschaft des Ber gischen
Landes und der nahegelegene Schwelmer Stadtwald bieten einen hohen Erholungswert und
machen den Standort besonder s attraktiv fir Naturliebhaber.

Durch die strategisch giinstige L age im Stadtteil Linderhausen sind nicht nur das Zentrum
von Schwelm, sondern auch die Nachbar stédte Gevelsberg und Sprockhdvel gleicher malien
schnell erreichbar. DiesvergrofRert das Angebot an Einkaufsmdglichkeiten, Dienstleistern
und Gastronomiebetrieben. Samtliche Einrichtungen destaglichen Bedarfswie
Supermérkte, Backereien und Apotheken befinden sich in kurzer Entfernung.

Vorallem Familien profitieren von diesem Standort auf ganzer Linie. Ein Kindergarten liegt
nur 5 Gehminuten entfernt und ist somit bequem zu Ful3 erreichbar. Ein Spielplatzin der
Stral3e bietet Kindern einen sicheren Raum zum Spielen in direkter Nachbar schaft. Zudem
erweitert die Lage das Spektrum an verfigbaren Kindergarten, Grundschulen und

weiter fiihrenden Schulen Uber die Schwelmer Stadtgrenze hinaus auf die umliegenden
Stadte.

Die medizinische Versorgung ist ausgezeichnet. Haus- und Fachar ztpraxen, Apotheken
sowie das Helios K linikum Schwelm gewahrleisten eine umfassende gesundheitliche
Betreuung.

Die Anbindung an den ¢ffentlichen Personennahverkehr ist sehr gut. Bushaltestellen
befinden sich in fuBlaufiger Entfernung und ermoglichen eine schnelle Verbindung in die
Zentren sowiein die Region. Der Bahnhof Schwelm mit Regional- und S-Bahn-Anschluss
sorgt zudem fur eine komfortable Anbindung unter anderem in Richtung Wuppertal,
Hagen, Dortmund und Kaln.

Auch fur Autofahrer Uiberzeugt der Standort: Vor dem Hausund im direkten Umfeld stehen
gute Parkmdglichkeiten zur Verfligung. Das nahegelegene Autobahnkreuz Wuppertal-Nord
mit den Autobahnen A1, A43 und A46 ermoglicht kurze Wege in das Ruhr gebiet, das
Bergische Land sowie die umliegenden Wirtschaftszentren. Die gelungene Kombination aus
naturnahem Wohnen, hoher Flexibilitéat im Stadte-Dreieck und einer ausgezeichneten
Infrastruktur macht diese Wohnlage besonder s attraktiv.
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Ulteriori informazioni

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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, 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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Andrea Hofle

Kirchplatz 16, 45525 Hattingen
Tel.: +49 2324 - 86 73 890
E-Mail: hattingen@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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