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Numa vista ger al
26061010 850.000 EUR
Casa geminada
ca 234 m? Kauferprovision
Telhado de sela betragt 3,57 % (inkl.
75 MwsSt.) des
. beurkundeten
1971 Kaufpreises
1x Garagem 2024
Sélido
ca. 85 m?
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Dados ener géticos

Aquecimento por ch&o Consumo ener gético
radiante final
Gas natural pesado 135.30 kWh/m2a
09.10.2032

E
Gas 1971
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Uma primeira impressao

Diese familienfreundliche Doppelhaushélfte wurde ca. 1971 in massiver Bauweise errichtet.
Unter fachlicher Begleitung eines Architektur biiros wur de 2023-2025 eine K er nsanierung
durchgefihrt. Im Zuge dessen hat man ausschlief3lich mit Fachfirmen und unter
Verwendung hochwertiger Materialien dieses Einfamilienhausin ein Schmuckstiick
verwandelt. Mit dem Ziel einer langfristigen Eigennutzung wurde besonderer Wert auf eine
moder ne, zweckmalige und familienfreundliche Ausstattung gelegt. Mit der M 6glichkeit
eines Einliegerbereichesin der Gartenetage konnte zusatzlich wertvoller Platz geschaffen
werden fir z. B. Familienmitglieder, Gaste oder ein Homeoffice.

Im Erdgeschoss empfangt einen zunéchst eine einladende Diele mit Gar derobe, einem Gaste-
WC sowie einem praktischen Abstellraum. Uber einen Flur gelangt man in den groRziigigen
Koch- und Essbereich, der mit einem Kamin ausgestattet ist. Daran angrenzend befindet
sich der Wohnbereich, der Uber eine Treppe mit dem Garten verbunden ist. | nsgesamt
stattliche 73 m2 bieten in diesem Bereich viel Platz fur die Familie und dastégliche L eben.
Das Ober geschoss beher ber gt ein geraumiges Kinder zimmer und ein grof3es Schlafzimmer
mit angrenzender Ankleide. Von hier aus gibt es einen direkten Zugang zur Dachterrasse.
Hier kann man sich vor dem Schlafengehen noch in der Abendsonne einen Schlummertrunk
gonnen und den Blick Uber die entfernten Felder genief3en.

Dasluxuritse Bad ist mit einer Ubergrof3en Dusche und einer freistehenden Badewannetop
moder n ausgestattet.

Uber einen separaten Zugang dur ch eine trendige Glasschiebetiir erreicht man den
wohnraumahnlich ausgebauten Spitzboden, der durch ein grof3es Studio plus Duschbad eine
eigene Einheit bildet.

Im Gartengeschoss befinden sich zwei Zimmer mit dem dritten Badezimmer im Haus, einem
weiteren Duschbad, sowie einer Einbauktichenzeile. Diese separ ate Wohneinheit ist perfekt
geeignet z.B. als Blro-, Gastebereich oder fur altere Kinder und Familienmitglieder.

Das Unter geschoss bietet auRerdem einen Hauswirtschafts- und Heizungsraum sowie einen
grof3en Vorratsraum. Dieser wurde wohnraumahnlich ausgebaut und konnte den

Einlieger bereich sinnvoll erganzen.

Der aktuell ungenutzte Schwimmbadbereich unterhalb der Garage lasst Raum zur freien
Entfaltung. Entweder kreiert man sich dort eine Wellness-Oase mit Sauna und direktem
Zugang in den Garten. Die technischen Leitungen hierfir sind vorhanden und mit der
Sanierung bereits erneuert worden. Oder man widmet diesen Bereich um, z. B. in einen
Hobby-/Fitnessraum oder einen Kletterbereich flr die Kinder.

Der Garten ist aufwandig neugestaltet worden und bietet eine schone Rasenflache, die sich
bestens zum Spielen und Toben eignet. Umrahmt von attraktiven Pflanzber eichen, die mit
Natursteinmauer n gestaltet sind kann man hier in der Sonne perfekt entspannen und Zeit
mit der Familie verbringen.




Eine moder ne Haustiiranlage und eine Garage mit Uberbreite, einem Sektionaltor und zwei
Stellplétzen vor der Garage runden das Angebot ab.

Das Satteldach (guter Zustand aus dem Bj.) und die Gasbrennwertheizung (Bj. 2012)
wurden bisher noch nicht erneuert. Durch z. B. eine Umstellung auf Warmepumpein
Kombination mit einer Photovoltaikanlage bei Dacher neuerung lief3e sich rasch der
Energiewert auf ginstige Energieklassen verbessern. Grol3er Vorteil: bereitsin allen drei
Etagen (EG, DG und Apartment UG) wurde eine Ful3bodenheizung ver baut.
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Detalhes do equipamento

- FuBbodenbelag Fliesen in Holzoptik, Teppichboden in den Schlafraumen

- Kunststofffenster mit 3-fach-1solierverglasung (EG mit elektr. bedienbaren Rollladen)
- FuBbodenheizung (Apartment UG, EG, aul3er Gaste-WC+AR, OG), neuer Estrich
- Kamin im Essbereich

- Neue Heizkor per in allen R&umen ohne Ful3bodenhzg.

- Garten und Dachbalkon

- 3Béader mit Dusche, bzw. Dusche und Badewanne plus 1 Gaste-WC

- AuRBenwand auf der Gartenseite mit WDVS

- Voll unterkellert mit Apartment und Schwimmbadber eich (aktuell ungenutzt)

- Uberbreite Garage mit Platz fiir 2 PKW vor der Garage

- Beachtliche Gesamtflache von ca. 319 m2 (Summe aller Wohn- und Nutzflachen)
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Tudo sobrealocalizacao

Dieses attraktive Wohnhausliegt in bester Wohnlageim Stiden Bochums, im sog. Stiepel-
Dorf.

Der Ortsteil Stiepel zahlt zu den begehrtesten Wohngebieten des 6stlichen Ruhrgebietes und
ist gepragt durch seine zahlreichen Grinflachen, die Nahe zur Ruhr und zum Kemnader -
Stausee. Eingebettet in Wiesen und Felder |&adt die Umgebung zu langen Spazier gangen mit
der Familieund dem Hund ein oder zu einer ausgedehnten Radtour.

Neben den vielen Erholungsmdglichkeiten bietet Stiepel auch zahlreiche Sportaktivitaten wie
Tennis, Reiten, oder Golf.

Der Kemnader Stausee ist mit seinen Anlegestellen Oveney und Heveney ein wahres
Freizeit-Naher holungsparadies und erfreut Grof3 und Klein durch eine Fille an Sport- und
Freizeitaktivitaten, erreichbar in nur wenigen Minuten zu Fuld oder mit dem Rad.

Ver sorgungseinrichtungen des taglichen Bedar fs wie Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, und
Apotheken finden Sie ebenso in Stiepel wie die gepflegte Gastronomie.

Die Bochumer Innenstadt, die Ruhr-Universitat Bochum und die Nachbar stadte wie z. B.
Witten und Hattingen sind sehr gut erreichbar.

Nicht nur mit dem PKW Uber die A43 und die Anbindung an die umliegenden Autobahnen,
sondern auch mit dem OPNV oder mit dem Rad ist man hier gut vernetzt.

Eineintakte Nachbar schaft in Stiepel-Dorf und die Treffen mit Freunden, Familie und
Nachbarn zur traditionellen Dorfkirmes und dem Adventsbasar an der Stiepeler Dorfkirche
werden hier geschéatzt.

Zahlreichen Kindergérten und eine Grundschule machen den Stadtteil so beliebt bei
Familien.

Hier mochte wirklich jeder wohnen!
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Michael Kayka

Hattinger Stral3e 44, 44789 Bochum
Tel.: +49234-97 888940
E-Mail: bochum@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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