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PRECO DE COMPRA: 880.000 EUR  AREA: ca. 305 m2 « QUARTOS: 10 « AREA DO TERRENO: 44.050 m?
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Numa vista ger al

26436010 880.000 EUR
Kauferprovision

ca. 305 m2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

Telhado de sela beur kundeten

10 Kaufpreises

5 2023

3

1900 Madeira
WC de hospedes,
Lareira, Jardim / uso
partilhado
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Dados ener géticos

Aquecimento central Certificado de
consumo de energia
Gas 48.29 kWh/m2a
13.02.2033
A
Gés 1900
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Plantas dos pisos
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Uma primeira impressao

Dieses grofRzligige Zweifamilienhaus bietet mit einer Gesamtwohnflache von ca. 305 m2 auf
einem weitlaufigen Grundsttick von rund 44.050 m2 inklusive Stallungen und Weide ideale
Voraussetzungen fur individuelles Wohnen, M ehr gener ationenkonzepte oder die
Kombination aus Wohnen und Tierhaltung.

Das urspriinglich im Jahr 1900 errichtete Fachwer khaus ver figt Gber zwei separ at
zugangliche Wohneinheiten. Die rechte Haushalfte umfasst ca. 188 m2 Wohnflache, wahrend
dielinke Einheit Gber rund 117 m2 verfugt. Das Anwesen wurde in den Jahren 2020 bis 2023
teilweise modernisiert und saniert.

Die Raumaufteilung der rechten Haushalfte gestaltet sich grof3ztigig und familienfreundlich.
Im Erdgeschoss befinden sich K liche, Wohnzimmer, Gaste-/Arbeitszimmer, Gaste-WC, der
Kellerzugang sowie die Treppe ins Ober geschoss.

Auf dieser Ebeneliegen ein Badezimmer, ein Schlafzimmer mit angrenzendem Raum zur
individuellen Nutzung, ein Kinderzimmer sowie der Zugang zum Dachboden.

Die Raumlichkeiten wurden bereits umfassend fiir den weiteren Innenausbau hergerichtet
und bieten ideale Voraussetzungen, um eigene Wohnideen zu verwirklichen. Bereits
erneuert wurden Holzfenster mit Zweifachver glasung sowie Holztlren. Zudem wurde die
Elektrik durch einen Fachbetrieb modernisiert und weitestgehend vor ber eitet. Schalter und
finale Ausstattungselemente kdnnen nach eigenen Vor stellungen erganzt werden. Auch die
Wasser - und Heizungsleitungen wurden gr 63tenteils erneuert, sodass die technischen
Grundvoraussetzungen fiir eine moder ne Wohneinheit geschaffen sind.

Dielinke Haushalfte préasentiert sich im Vergleich nahezu bezugsfertig. Sie wurde bereits
umfangreich und fachgerecht saniert und Uberzeugt mit zeitgemalem Wohnkomfort und
einem moder nen Wohnambiente. Einige wenige Restar beiten, wie die Erneuerung einzelner
Bdden und Ful3leisten, sind noch vor zunehmen.

Im Zuge der Sanierung wurden Dammmafinahmen dur chgefiihrt sowie eine neue
Gaszentralheizung installiert, die beide Wohneinheiten ver sorgt.

Im Erdgeschoss befinden sich der Heizungsraum und eine Treppe, die zur Wohneinheit mit
separater Eingangstir im Obergeschoss fuhrt. Dort erwartet Sie ein offener Wohn-, Ess-
und Kochbereich mit freigelegten Holzbalken, die dem Raum eine besondere Atmosphére
verleihen. Erganzt wird diese Ebene durch ein moder nes Wannen- und Duschbad wie auch




ein Gaste-/Arbeitszimmer.

Das Dachgeschoss ver fligt Uber ein Schlafzimmer und ein Kinder zimmer mit viel Tageslicht.
Charakteristische Elemente, wie sichtbar e Holzbalken und teilweise er haltene Holzbdden,
verlethen den Raumen zusatzlichen Charme.

Das ehemalige Reiter stiibchen wurde vollstandig entkernt, gestrichen und modernisiert. Es
ist sowohl vom angrenzenden Stall als auch von der rechten Wohneinheit aus begehbar und
verflgt Uber ein zusatzliches separates WC.

Fur Pferdeliebhaber bietet das Anwesen hervorragende Bedingungen. Die Stallungen
wurden umfangreich saniert — grof3tenteils mit neuen Déchern, Wasserrinnen und moder nen
Stalleinrichtungen der Firma Rutjes. Grof3zligige Boxen, neue Stallfenster und Tlren sowie
moderne Tranken und Tr6ge er génzen die hochwertige Ausstattung. Der Reitplatz wurde
mit hochwertigem Stremmer-Sand ausgestattet und verflgt Gber entsprechende Drainagen,
wodur ch eine nahezu ganzjahrige Nutzung maoglich ist.

Die weitlaufigen AuRRenflachen mit direkt angrenzenden Weiden, befestigten Wegen und
arrondierten Flachen fligen sich harmonisch in die Landschaft ein und bieten vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten fir Tierhaltung und Freizeit.
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Tudo sobrealocalizacao

Die Hofanlage befindet sich in ruhiger, landlich gepragter Lage im beliebten Hattinger
Umland und bietet eine ideale Kombination aus naturnahem Wohnen und angrenzender
Infrastruktur. Umrahmt von Wiesen, Feldern und weitlaufigen Reitwegen eignet sich die
Umgebung hervorragend fur Pferdehaltung und Ausritte direkt ab Hof.

Die nahegelegenen Ortsteile sowie die Hattinger Innenstadt sind in wenigen Fahr minuten
erreichbar und bieten Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Gastronomie sowie alle
Einrichtungen destéglichen Bedarfs. Auch die Anbindung an die umliegenden Stadte des
Ruhrgebiets und des Bergischen Landesist glinstig, wodur ch der Standort sowohl fir
private Pferdehalter alsauch fir gewerbliche Nutzung attraktiv ist.

Diereizvolle Landschaft mit ihrem hohen Freizeit- und Erholungswert macht diese Lage
besonder sinteressant fir Naturliebhaber, Reitsportbegeisterte und M enschen, die eine
ruhige Wohn- und Arbeitsatmosphér e suchen.
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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:

Andrea Hofle

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

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

www.von-poll.com
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