Wuppertal — Elberfeld

Grol3zugiges und modernes Einfamilienhaus in
ruhiger Lage am Ende einer Sackgasse

Objektnummer: 24063031
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24063031

ca. 279,04 mz
8

5

2

2007

1.195.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2022

Massiv
ca. 95 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 143.90 kWh/m2a
02.12.2034 E

Gas 2007
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Ein erster Eindruck

Grof3es und modernes Einfamilienhaus in griner Wohnlage wartet auf Sie! Zum Verkauf
steht ein gro3ziligiges Einfamilienhaus, errichtet im Jahr 2007, das sich ideal fiir Familien
eignet, die Wert auf eine gute Wohnlage und moderne Ausstattungsqualitat legen. Mit
einer Wohnflache von fast 280 m? bietet diese Immobilie ausreichend Platz fur
individuelle Lebensbediirfnisse. Das Haus erstreckt sich Uber drei Wohnebenen und
befindet sich auf einem groRen Gartengrundstiick von etwa 1.090 m2, das viel Raum fur
Freizeitaktivitaten und Entspannung im Freien ermdglicht. Beim Betreten des Hauses
empfangt Sie eine helles und grol3e Entree, welches zum offen gestalteten Wohn- und
Essbereich mit Kamin hin mit einer Glastire versehen ist. Von hier aus erschliel3en sich
zentral alle weiteren Bereiche des Erdgeschosses. Die gesamte Ebene ist offen und
grof3zugig gestaltet und verflgt tber wenige Innenwande. Dieses individuelles
Wohnerlebnis bietet Ihnen mehreren Licht- und Sichtachsen und viel Tageslicht zu allen
Seiten hin. Ein weiteres besonderes Highlight ist der Kaminbereich im Wohnzimmer, der
in den kuhleren Monaten fiir eine angenehme Atmosphére sorgt und ebenfalls Uber ein
Panoramafenster verfiigt. Die hochwertige Einbaukiiche von SiMatic mit Profiausstattung
wurde 2017 neu errichtet. Diese ist ebenfalls modern und offen gestaltet und bietet Ihnen
Uber ein groRes Fensterelement ein Panoramablick in den Garten. Eine geschickt
integrierte Essecke bietet viele Sitzmdglichkeiten fur ein gemutliches Beisammensein.
Das erste Obergeschoss ist geschickt aufgeteilt und bietet in seiner gesamten Grol3e vier
abgeschlossene und relativ gleich groRe Schlafzimmer. Zwei der Schlafzimmer verfligen
Uber einen Balkon, was diesen Zimmer mit bodenebenen Fenstern und wieder viel
Tageslicht besonderen Flair verleiht. Zudem befinden sich auf dieser Ebene zwei
Badezimmer. Die dritte und oberste Ebene ist das ausgebaute Studio mit heute zwei
Zimmern. Eine zusatzliche Ebene zum Wohnen und Zurtickziehen mit viel Privatsphére.
Weiterhin ist das Gebaude vollstandig unterkellert, was zusatzlichen Stauraum sowie
Platz fir Hobbys oder einen Fitnessbereich schafft. Hier befindet sich ein Gastezimmer
und ein weiteres Bad. Eine Doppelgarage bietet ausreichend Stellflache fir Fahrzeuge,
wahrend zwei weitere Auf3enparkplatze zur Verfugung stehen. Dies ist besonders
praktisch fiir Gaste oder zusatzliche Fahrzeuge der Familie. Das grof3ziigige
Gartengrundstick ist ein idealer Ort flr Familienaktivitdten und Freizeitgestaltung. Es
bietet genug Raum fur Spielgeréate, Gartengestaltung oder einfach zum Entspannen an
sonnigen Tagen. Aufgrund der Grol3e des Grundstiicks sind auch zuklinftige
Anpflanzungen oder individuelle Gestaltungsideen méglich. Kontaktieren Sie uns gerne,
um weitere Informationen zu erhalten oder einen Besichtigungstermin zu vereinbaren. Mit
diesem Einfamilienhaus erwartet Sie ein einladendes Zuhause, das perfekt auf die
Bedurfnisse einer aktiven Familie abgestimmt ist.
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Ausstattung und Detalils

Das Haus bietet Ihnen insgesamt acht Zimmer, darunter finf Schlafzimmer, die sich
flexibel als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer nutzen lassen. Zwei voll ausgestattete
Badezimmer bieten geniigend Kapazitét fir die gesamte Familie und Gaste. Die
Raumaufteilung ist durchdacht und erméglicht eine komfortable Nutzung der Wohnflache.
Grol3e Fensterfronten lassen viel Tageslicht in das Haus, wodurch alle Raume hell und
einladend wirken.

Diese Immobilie vereint alle Eigenschaften, die ein modernes, familienfreundliches
Zuhause auszeichnen: Grof3ziigige Wohn- und AuRenflachen, eine durchdachte
Raumaufteilung und eine hochwertige Ausstattung. Die harmonische Einbindung in eine
gute Wohnlage sorgt dafir, dass Sie von einer Mischung aus Ruhe und der Nahe zu
stadtischen Annehmlichkeiten profitieren.
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Alles zum Standort

Das Haus befindet sich in sehr gefragter und ruhiger Wohnlage am Ende einer
Sackgasse im Wuppertaler Stadtteil Katernberg an der Stadtgrenze zu Velbert- Neviges.
Die Umgebungsbebauung besteht iberwiegend aus hochwertigen, freistehenden
Einfamilienh&usern. Wald, Wiesen und Felder befinden sich direkt hinter dem Haus und
die Natur liegt hier wortwortlich vor der Haustulre. Einkaufsméglichkeiten sind ful3laufig
schnell zu erreichen. Ebenso befinden sich alle sonstigen Einrichtungen des taglichen
Bedarfs sowie Kindergarten, Schulen, Busanbindungen in naher und unmittelbarer
Umgebung. Elberfeld-Zentrum erreichen Sie mit dem Auto in ca. zehn Minuten, und es
besteht eine gute Anbindung an die A 46. Die Flughéafen Dusseldorf und Kéln sind in ca.
30-45 Minuten erreichbar. Auch die sportlichen Aspekte kommen nicht zu kurz:
Golfplatze, Tennisplatze, Reitanlagen, und Wanderwege finden Sie in unmittelbarer
Nahe. Wuppertal ist mit rund 360.000 Einwohnern die gréRte Stadt und das Industrie-,
Wirtschafts-, Bildungs- und Kulturzentrum des Bergischen Landes. Die ,Grof3stadt im
Griunen*® liegt sudlich des Ruhrgebiets und ist als 17. grof3te Stadt Deutschlands eines
der Oberzentren des Landes Nordrhein-Westfalen. Die Topografie ist gekennzeichnet
durch das Tal der Wupper, die sich rund 20 km durchs Stadtgebiet windet und deren
steile Hange oft bewaldet sind. Die stdlichen Stadtteile gehen in die Wiesen und Walder
des Bergischen Landes Uber. Mit einem Griinflachenanteil von Uber einem Drittel ist
Wuppertal Deutschlands griinste Grof3stadt. Neben der Schwebebahn ist die
Universitatsstadt fUr etliche kulturelle Einrichtungen und eine reizvolle Umgebung
bekannt.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 2.12.2034.
Endenergieverbrauch betragt 143.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2007. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Constantin Pauly

Friedrich-Ebert-Strale 38 Wuppertal
E-Mail: wuppertal@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




