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Diese ansprechende Erdgeschosswohnung beeindruckt durch ihre grof3ztigige
Wohnflache von ca. 105 m2 und eine durchdachte Raumanordnung, die ein komfortables
und funktionales Wohnumfeld bietet. Mit insgesamt 4 Zimmern, darunter 3
Schlafzimmern, eignet sich diese Immobilie sowohl fiir Familien als auch fur Paare, die
zusatzlichen Raum fir ein Arbeitszimmer oder Gaste bendétigen. Die Wohnung besticht
durch ihre klare Strukturierung, die den Wohn- und Essbereich zu einem zentralen Punkt
macht. Dieser offen gestaltete Bereich férdert ein modernes Wohngefiihl und bietet
ausreichend Platz fur einen grofRen Esstisch und eine gemuitliche Wohnlandschaft. GroRRe
Fenster lassen viel Tageslicht herein und schaffen eine helle und freundliche
Atmosphare. Die angrenzende Kiiche ist ebenfalls gut dimensioniert und ermdglicht eine
optimale Nutzung der Raumverhaltnisse. Hier finden alle notwendigen Kichengerate
Platz, was das Kochen zu einem angenehmen Erlebnis macht. Die drei Schlafzimmer
sind unterschiedlich grof3 und bieten somit verschiedene Nutzungsmoglichkeiten. Das
Hauptschlafzimmer zeichnet sich durch seine grof3ziigige Flache aus, die Moglichkeit fur
ein grol3es Bett und zusatzliche Mdébel bietet. Die anderen beiden Schlafzimmer kénnen
flexibel als Kinderzimmer, Gastezimmer oder Home-Office eingerichtet werden, je nach
individuellem Bedarf. Besonders hervorzuheben sind die zwei Badezimmer, die den
morgendlichen Ablauf erleichtern und fir Komfort im téaglichen Leben sorgen. Beide
Badezimmer sind jeweils mit einer Dusche ausgestattet, geschmackvoll gefliest und mit
hochwertigen Armaturen versehen. Die Wohnung verfugt Uber zwei Balkone mit Zugang
vom Wohnbereich aus, die den Innen- und Auf3enbereich harmonisch miteinander
verbinden und ideal fir den morgendlichen Kaffee oder entspanntes Beisammensein am
Abend sind. Die Lage der Wohnung ist ein weiterer Pluspunkt. Alle wichtigen
Einrichtungen wie Supermarkte, Schulen und offentliche Verkehrsmittel sind bequem
erreichbar und bieten eine hervorragende Anbindung fur den taglichen Bedarf. Zudem
befinden sich Freizeitmdglichkeiten und Grunflachen in der Néhe, die fur Abwechslung
und Erholung sorgen. Ein weiterer Vorteil dieser Wohnung besteht in der hochwertigen
Ausstattung, die sich durch stilvolle Bodenbeldge kennzeichnet. Interessenten, die auf
der Suche nach einer geraumigen und gut ausgestatteten Wohnung in einer praktischen
und lebenswerten Lage sind, sollten eine Besichtigung dieser Immobilie in Betracht
ziehen. Ein personlicher Eindruck vor Ort bietet die Gelegenheit, die Vorzlige dieser
attraktiven Erdgeschosswohnung vollumfanglich zu erleben.
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- Wohnflache: 105 m?2

- Baujahr:

- Zimmer: 4

- Badezimmer: 2

- Hausgeld 530 Euro inkl. Gas
- Fenster aus 2010

- Aufzug im Haus vorhanden
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Das Wohnhaus liegt zentral in unmittelbarer Nahe des Zentrums von Wiilfrath. Die
Wiilfrather Innenstadt befindet sich in unmittelbarer Umgebung. Geschafte sowie
Ladenlokale, Einrichtungen des taglichen Bedarfs und Gastronomie pragen die
Umgebungsbebauung und sind fuBlaufig erreichbar. Eine Anbindung an den OPNV ist
direkt gegeben, ebenso wie regionale und Uberregionale Verkehrsanbindungen. Wilfrath
grenzt unmittelbar an Ratingen, Velbert und Wuppertal. Die Stadte Diisseldorf und Essen
sowie der Disseldorfer Flughafen sind in ca. 20 Fahrminuten erreichbar.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 9.10.2028.
Endenergieverbrauch betragt 131.40 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2002. 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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Alina Karla

Poststral3e 9 Velbert
E-Mail: velbert@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




