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Numa vista ger al

25063032

ca. 260 m2
Telhado de sela
7

6

3

1966

2x Lugar de
estacionamento ao ar
livre, 1 x Garagem

899.000 EUR

Casa unifamiliar /
Moradia

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2018
Solido

Terrago, WC de
hospedes
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Dados ener géticos
Pellet Consumo ener getico
03.10.2035 final
117.90 kWh/m2a
Pellet-Fuelled D
1966
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Plantas dos pisos

30 4.30 24 267 24 3.20 30
ke A

30
30
s

e S
=
2
-
2% =
=3 p=4
=~ w
=%
2%
.
g
g
-
e
- o
8
w
o7 oF o
st st =t




VP VON POLL

30 4.30 24 2.67 24 3.20 30
DA A o ¥k
2% 2%
5
o =
g =
Pl
=r I e
S o8 B
8
-
3
=2 3
= 2
o b= 3
2 o 3
2
sf sT Ea

Fes
1S
Fes
ie

www.von-poll.com




VP VON POLL

n

i
i tin
RAUM 1 - RAUM 2
i
'
| in
*
= |
T TS
A
=F
%
o
]
N
g |
s ]




VP VON POLL

30
+F

410

719

30

FA-

6.89

30 4.30 24 2.67
S

13.56m*

3.20

3.20

6.50

2.90

a
S

www.von-poll.com




Numero da propriedade: 25063032 - 42285 Wuppertal

Uma primeira impressao

Grof3zugiges Familienhaus mit hochwertiger M oder nisierung, Solaranlage, Pelletheizung
und grofdem Garten

Dieses freistehende Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1966 wurdeim Jahr 2013 umfassend
und hochwertig nach dem Energiestandard eines KW Effizienzhauses 100 modernisiert. Mit
einer Wohnflache von ca. 260 m2 und insgesamt sechs Schlafzimmern, bietet die Immobilie
viel Platz fur Familien, Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Bereitsder grofRziigige Eingangsber eich ver mittelt ein einladendes Raumgefihl. Im
Erdgeschoss beeindruckt der offen gestaltete Wohn- und Essbereich, der flieRend in die ca.
30 m2 grof3e Kiiche tiber geht. Die hochwertige Einbaukiche mit Essber eich und grof3er
Kochinsel bildet das Herzstlick des Hauses und ladt zu geselligen Stunden ein. Ein modern
ausgestattetes Badezimmer (ca. 15 m2) mit Badewanne und grof3er bodentiefer Dusche
rundet das Raumangebot auf dieser Ebene ab. Besonder s hervorzuheben ist die angenehme
Deckenhthe von ca. 2,85 m, die das Raumgefiihl zusatzlich unter streicht.

Das Ober geschoss ver fligt Uber vier grof3ziigige Schlafzimmer. Zwei davon bieten direkten
Zugang auf die ca. 20 m2 grofRe Terrasse mit Blick in den grinen Garten — perfekt fur
entspannte Momente im Freien. Im ausgebauten Dachgeschoss stehen zwel weiter e grof3e,
vielseitig nutzbare Raume zur Verfligung, ideal z. B. alsKinder-, Gaste- oder Hobbyzimmer.

Das Unter geschoss bietet neben diversen Kellerraumen ein weiteres WC sowie einen grof3en
Hobby- bzw. Arbeitsraum, der sich bestens als Home-Office oder Studio eignet. Die
Waschktiche verfligt Gber einen ebenerdigen Zugang zum Garten — praktisch und
komfortabel zugleich.

Zum Haus gehort auRerdem eine gerdumige Gar age, die ausreichend Platz fir ein Fahrzeug
sowie zusatzlichen Stauraum bietet.

Ener getische Ausstattung:

DasHaus verfligt iber eine moder ne Pelletheizung aus dem Jahr 2013, die eine effiziente
und nachhaltige Warmever sorgung sicher stellt. Erganzt wird diese durch eine Solar anlage
auf dem Dach, die das Haus ganzjahrig zuverlassig mit Warmwasser versorgt. Diese
Kombination sorgt flir splrbare Einsparungen bei den Energiekosten und steht zugleich fir
zukunftsorientiertes Wohnen.

Das 1.243 m2 grof3e Grundstiick bietet viel Freiraum fur Gartenliebhaber, Spielber eiche,




Erholung und Gestaltung.

Dieses moder nisierte Einfamilienhaus ver eint grof3zligiges Wohnen, zeitgeméalie Ausstattung
und vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten auf einem weitlaufigen Grundstiick. Die gelungene
Raumaufteilung, die offenen Wohnber eiche sowie die ruhige Gartenlage bieten ideale
Voraussetzungen fur Familien, die Wert auf Komfort, Platz und Wohnqualitét legen.

Fazit:

Eine aulRer gewdhnlich grof3ziigige und gepflegte Immobilie, die moder nisierte Haustechnik,
hochwertige Wohnqualitat und ein beeindruckendes Raumangebot vereint. Ein ideales
Zuhause fur Familien, die Wert auf Komfort, Nachhaltigkeit und ein repréasentatives
Wohnumfeld legen.

Kontaktieren Sieunsgernefir weiterfihrende Unterlagen oder zur Vereinbarung eines
per sonlichen Besichtigungster mins.
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Detalhes do equipamento

Erfolgte SanierungsmafRnahmen in 2013:

- Modernisierung der Bader

- Modernisierung der Boden

- Austausch der Zimmertiren

Warmedammmainahmen zum KfW Ener gieeffizienzhaus 100:
- Pelletheizung mit Puffer speicher und Trinkwasser station
- AuBenwand EG, OG: Warmedammver bundsystem

- Ertlchtigung der Fenster mit Warmeschutzver glasung

- Austausch Eingangstir

- AuBenwand Keller: Warmedammver bundsystem

- Fenster Keller: Austausch zu | SO-Kunststoffenster

- Wand zur Garage: Warmedammver bundsystem

- Innenwandddmmung im Kellergeschoss: zur Treppe und zum Waschraum
- Grundflache Boden: Trockenestrich mit DA&mmung

- Grundflache Kellerdecke: Unterseitig mit Dammplatten
Hauptdach:

- Neueindeckung mit Betonpfannen (Harzer Pfanne)

- Unterseitige Dampfbremse

- Aufdachdammung: Holzweichfaserdammung

- Dachflachenfenster: erneuert

- Solarther mieanlage fir War mwasser aufbereitung
Erfolgte Sanierungsmaf3nahmen in 2018:

- Drainage
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Tudo sobrealocalizacao

Die Immobilie befindet sich in absolut ruhiger Wohnlage am Ende einer verkehrsberuhigten
Sackgasse, einer kleinen Straf3e mit gepflegtem Wohnumfeld im gefragten Stadtteil
Lichtenplatz.

Hier wohnen Sie naturnah, geschiitzt vor Durchgangsver kehr, und genief3en dennoch alle
Vorteileurbaner Infrastruktur. In unmittelbarer Umgebung liegt das Waldgebiet K othener
Busch mit seinen weitlaufigen Spazier- und Wanderwegen.

Der Standort tiber zeugt durch seine hervorragende Verkehrsanbindung: Uber die
nahegelegenen Auffahrten zur A1 und A46 sind sowohl die Wuppertaler | nnenstadt als auch
die umliegenden Stadte wie DUsseldorf und Kéln in kurzer Zeit erreichbar. Auch der
Anschluss an den offentlichen Nahverkehr ist ful3laufig gegeben —mit direkten
Busverbindungen in Richtung Elberfeld und Bar men.

Fazit: Die Lage vereint naturnahes, familienfreundliches Wohnen mit stadtischer
Infrastruktur und sehr guter regionaler Anbindung — eine echte Raritat in Wuppertal.
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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:

Constantin Pauly

Friedrich-Ebert-Stral3e 38, 42103 Wuppertal
Tel.: +49202-2429722
E-Mail: wuppertal@von-poll.com

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

www.von-poll.com
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