VON POLL

Hattingen — Blankenstein

Grof3zlgiges Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
In bester Wohnlage

CODE DU BIEN: 24061033
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IMMOBILIEN®

von-poll.com

PRIX D'ACHAT: 995.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 336 m2 « PIECES: 9 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 1.132 m?
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En un coup d'cell

24061033 995.000 EUR
ca. 336 m2 Maison individuelle
Selon l'arrangement Kauferprovision
betragt 2,38 % (inkl.
9 MwSt.) des
beurkundeten
1970 Kaufpreises
ca. 38 m?

Sauna, Cheminée,
Bloc-cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic

Huile énergétique

12.11.2033 135.00 kWh/mz2a
E

Combustible liquide
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L

MAKLER-KOMPASS
HEFT 102023

Top-Makler Bochum

Hachstnote fiir

von Poll Immobilien

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

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

T.: 0234 - 97 88894 0

Shop Bochum | Hattinger StraRe 44 | 44789 Bochum | bochum@von-poll.com

L)ea% www.von-poll.com/bochum
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Une premiere impression

Diese grof3ziuigige Immobilie wurde 1970 als Einfamilienhaus in massiver Bauweise
errichtet und fortwahrend in Stand gehalten. In 2002 wurde ein Wintergarten angebaut, in
2012 wurde das Haus um eine Einliegerwohnung in Leichtbauweise aufgestockt. Die
Hauptwohnung erstreckt sich tiber das Erd- und das Gartengeschoss, das aufgrund der
Topografie einen ebenerdigen Zugang zum Garten bietet. Man betritt zunachst eine
geraumige Diele mit Garderobe und Gaste-WC und kommt von dort in den grof3ziigig
geschnittenen Wohn-/Essbereich, der sich, durch mehrere Stufen verbunden, Gber zwei
Ebenen erstreckt. Auf der oberen Ebene liegt der Essbereich, der Platz fir einen grol3en
Esstisch bietet und an den sich die offene und hochwertig aus-gestattete Kiiche
anschliel3t, ebenso ein Arbeitszimmer. Auf der unteren Ebene liegt der gemutliche
Wohnbereich, der mit einem Kamin ausgestattet ist und von dem es einen Zugang auf
eine sonnige Terrasse gibt. AuRerdem schlief3t sich der Elternbereich an, der ein
Schlafzimmer und ein modernes Bad mit Dusche und Badewanne beinhaltet. Vom
Arbeitszimmer gelangt man Uber Stufen in den grof3zligig dimensionierten Wintergarten,
der mit einem Whirlpool ausgestattet ist und tUber einen Zugang zur Terrasse verflgt, von
der man Uber eine Treppe in den Garten gelangt. Im Garten-/Kellergeschoss liegen zwei
Schlafzimmer, eines davon mit Zugang auf eine Terrasse und in den Garten, ein
Ankleide- oder Arbeitszimmer sowie ein Bad, das mit Dusche und Badewanne
ausgestattet ist. AuRerdem findet sich hier der Wellnessbereich mit Sauna, Duschbereich
und Ruhezone sowie der Keller mit Heizungskeller, Oltankraum und einem Vorratskeller.
Die Einliegerwohnung im Obergeschoss, die tUber eine Aul3entreppe mit separatem
Zugang erreicht wird, ist mit Ubergrof3er Raumhohe und grof3en Fensterflachen attraktiv
gestaltet. Von dem zentralen Essraum werden die ibrigen Raume erschlossen, ein
Wohn- und ein Schlafzimmer, ein weiteres, vielseitig nutzbares Zimmer mit Zugang auf
einen Balkon, eine Kiiche, zwei Bader, die mit Dusche, bzw. Badewanne ausgestattet
sind und ein Abstellraum. Der Garten ist grof3zuigig dimensioniert. Er ist attraktiv gestaltet,
mit Rasenflachen, Gehdlzen, Stauden und anderen Pflanzen und einem kleinen Teich.
Es gibt mehrere Aufenthaltsbereiche, die fremden Blicken entzogen sind. Eine
Doppelgarage und mehrere Stellplatze vor der Garage runden das Angebot ab.
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Détails des commodités

- Fassade verputzt, im Obergeschoss mit Holz verkleidet

- Kunststofffenster mit Isolierverglasung

- Zwei Bader und Gaste-WC in der Hauptwohnung, zwei Bader in der ELW
- Kamin im Wohnbereich

- Wintergarten mit Whirlpool

- Wellnessbereich mit Sauna

- PKW-Doppelgarage und Stellplatze vor der Garage
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Tout sur I'emplacement

Diese Immobilie liegt in einer Sackgasse in einer sehr ruhigen Wohnlage mit Blick auf
das Ruhrtal im Nordosten Hattingens in der Nahe der Stadtgrenze zu Bochum in
Blankenstein. Die Umgebung ist gepragt durch ausgedehnte Grinflachen, die Nahe zur
Ruhr und den Ruhrauen einerseits und seine gute Infrastruktur andererseits. Samtliche
Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs finden sich in Blankenstein oder im
historischen Ortskern von Hattingen. Bochum-Stiepel und die Bochumer Innenstadt mit
ihren vielfaltigen Einkaufsmoglichkeiten sind sehr gut erreichbar. Mehrere Schulen und
Kindergarten liegen in geringer Entfernung. Durch die gute Anbindung an die A43
erreichen Sie schnell die umliegenden Stéadte.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 12.11.2033.
Endenergiebedarf betragt 135.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1970. Die Energieeffizienzklasse ist E.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Michael Kayka

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




