Bochum — Langendreer

Grof3zlugige Ein-/Zweifamilien-Doppelhaushalfte mit
grofRem Grundstlck in ruhiger Lage

Objektnummer: 25061007

VON POLL
IMMOBILIEN

now.von-poll.com

KAUFPREIS: 575.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 207 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 885 m2
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Auf einen Blick

25061007

ca. 207 m2
Satteldach
6

1957

1 x Garage

575.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

Massiv
ca. 70 m2
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung Verbrauchsausweis
Gas 55.10 kWh/m?2a
02.12.2033 B

Gas 1957
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Led

MAKLER-KOMPASS
HEFT 1012021

Top-Makler Bochum

Hachstnote fiir

von Poll Immobilien

Que

ausgezeichneten Immobilienmakler.
Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 0234 - 97 88894 0

Shop Bochum | Hattinger Strae 44 | 44789 Bochum | bochum@von-poll.com
9) :

von -[Jo/], com/bochum
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Ein erster Eindruck

Dieses attraktive Wohnhaus wurde 1957 als Zweifamilienhaus in massiver Bauweise
errichtet. Es ist sehr solide gebaut und vollstandig unterkellert. 1964 wurde es um einen
Anbau erweitert. Zuletzt wurde es 1996 umgebaut. Es wird derzeit als Einfamilienhaus
genutzt, kann aber mit geringem Aufwand zu einem Zweifamilienhaus umgewandelt
werden. Im Erdgeschoss gelangt man zunachst in eine Diele mit Garderobe. Der
groRzligige Wohn-/Essbereich liegt auf der Rickseite des Hauses und verflgt Uber einen
Zugang auf die Terrasse und in den Garten. Die angrenzende Kiiche bietet Raum fur
einen weiteren Essplatz. Ein weiteres Zimmer auf der Stral3enseite kann als zweites
Wohnzimmer oder alternativ als Schlafzimmer genutzt werden. Das Gaste-WC kdnnte zu
einem vollwertigen Bad umgebaut werden. Im Obergeschoss werden alle Raume von der
Diele erschlossen. Drei gro3e Raume eignen sich als Wohn-/Schlaf- oder Kinderzimmer.
Eines der Zimmer ist mit einem offenen Kamin ausgestattet. Ein weiterer Raum wird als
Arbeitszimmer genutzt, kann aber auch alternativ als Kiiche genutzt werden. Von diesem
Raum gibt es einen Zugang auf eine grof3e Dachterrasse in Stdausrichtung. Das Bad ist
mit einer Badewanne ausgestattet. Im Dachgeschoss befindet sich ein grol3es, teilbares
Studio, das als Schlafzimmer genutzt wird, ein grof3es Bad mit Dusche und Badewanne
sowie ein separates WC. Durch eine Umgestaltung des Treppenhauses konnte dieser
Bereich mit dem Obergeschoss zu einer grof3ziigigen Maisonette-Wohnung verbunden
werden. Im Untergeschoss liegen die Hauswirtschafts- und die Funktionsraume sowie ein
Hobbyraum, aul3erdem ein alteres Bad, das mit Dusche und Badewanne ausgestattet ist.
Vom Hauswirtschaftsraum gibt es einen Zugang Uber eine Treppe zum Garten. Der
Garten ist gro3ziigig geschnitten und sehr gepflegt. Er ist nach Stiden ausgerichtet und
verflgt Uber gro3e Rasenflachen und Gehdlze. Er ist mit einem Gewéachshaus und einem
Gartenhaus ausgestattet. Eine PKW-Garage am Haus und Stellplatze davor erganzen
das Angebot.
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Ausstattung und Detalils

- AulRenwande mit Warmedamm-Verbundsystem

- Bodenbelag Gberwiegend Parkett, Teppichboden, bzw. Fliesen

- Kunststofffenster mit 2-fach, bzw. 3-fach-Isolierverglasung und mit Rollladen, teilweise
elektrisch bedienbar

- Kaminzimmer im Obergeschoss

- GrolRer Garten in Sudausrichtung

- PKW-Garage und Stellplatze vor der Garage

- Verbrauchsausweis, Effizienzklasse B

- Die Einbaukiche kann unentgeltlich Gbernommen werden
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Alles zum Standort

Dieses Wohnhaus liegt in einer gewachsenen, ruhigen Wohnlage in Bochum-
Langendreer in der Nahe der Stadtgrenze zu Witten und Dortmund. In der Nahe liegen
ausgedehnte Feld- und Waldflachen. Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs
finden sich in dem Stadtteilzentrum in Bochum-Langendreer. Die Bochumer Innenstadt
mit ihren vielfaltigen Einkaufsmdglichkeiten ist sehr gut erreichbar, sowohl mit dem PKW,
als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, ebenso der Ruhr-Park in Bochum und der
Indupark in Dortmund. Schulen und Kindergarten sowie das Schwimmbad liegen in
geringer, teilweise fuRlaufiger Entfernung. Durch die gute Anbindung an die A448, A43
und A45 erreichen Sie schnell die umliegenden Stadte. Der S-Bahnhof in Langendreer ist
schnell erreichbar. Die S-Bahn bringt Sie nach Bochum, Essen, Dortmund und
Dusseldorf sowie zum Dusseldorfer Flughafen. Aul3erdem verkehren in der Nahe
mehrere Bus- und StralRenbahnlinien.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 2.12.2033.
Endenergieverbrauch betragt 55.10 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1957. Die Energieeffizienzklasse
ist B. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung 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:

Michael Kayka

Hattinger Stral3e 44 Bochum
E-Mail: bochum@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




