Wuppertal

5-Zi. Gartenwohnung - vielseitiges Immobilienangebot
mit Terrasse und Balkon

Objektnummer: 26063021

KAUFPREIS: 279.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 118.24 m? « ZIMMER: 5
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Auf einen Blick

26063021 279.000 EUR

ca. 118.24 m? Erdgeschosswohnung

5 Kauferprovision 2,98

3 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

1967 Sanierungsbedirftig
Massiv

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung Bedarfsausweis
Gas 247.5 kWh/m?a
G
12.08.2036
1966
Gas
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

o Eckdaten zu lhrer Immobi

+ Was ist lhre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

+ Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und ex ive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach

nur wenigen Klicks.

von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht eine im Erdgeschoss gelegene Wohnung mit einem zusatzlichen
separaten Wohnbereich im Untergeschoss.

Das Wohnhaus wurde 1967 in massiver Bauweise errichtet. Beide Wohnbereiche sind
derzeit unbewohnt und stehen dem zuklinftigen Eigentimer somit zur freien
Verfligung.

Die Kombination aus einer groBzlgigen Erdgeschosswohnung mit eigenem Garten
sowie zusatzliches Wohnraumen im Untergeschoss bieten vielfaltige Moglichkeiten fur
Eigennutzer, Mehrgenerationenwohnen oder die Verbindung von Wohnen und
Arbeiten.

Erdgeschosswohnung — ca. 77 m?

Die ca. 77 m? groBe Erdgeschosswohnung ist klassisch und familienfreundlich
aufgeteilt und verfigt Uber drei Wohnraume, eine Kiiche, ein Badezimmer sowie eine
Diele.

Zwei der Wohnraume sind zur ruhigen StraBe ausgerichtet, ein weiteres zum eigenen
Garten. Ein zur StraBe gelegenes Zimmer verflgt Uber einen direkten Zugang zum
groBzligigen ca. 8,25m? groBen West-Balkon, der mit seiner schénen Weitsicht einen
attraktiven Rlckzugsort bietet.

Von der Kiiche aus gelangt man direkt auf die ca. 20 m? groBe Terrasse und in den
rund 400 m? groBen Garten, der der Wohnung im Sondernutzungsrecht zugeordnet ist.
Damit steht den Bewohnern ein auBergewdhnlich groBzugiger privater AuBenbereich
zur Verfligung — ideal fur Familien, Gartenliebhaber oder entspannte Stunden im Freien.
Die Erdgeschosswohnung befindet sich in einem sanierungsbeddrftigen Zustand und
bietet dadurch die Moglichkeit, die Raumlichkeiten nach eigenen Vorstellungen zu
modernisieren und individuell zu gestalten.

Wohnbereich im Untergeschoss — ca. 41,24 m?

Dieser Wohnbereich verfligt Uber ca. 41,24 m?, er umfasst zwei Wohnradume sowie
zusatzliche ca. 15 m? Nutzflachen, in denen ein Badezimmer eingerichtet wurde.

Die Wohnraume sind Uber das gemeinschaftliche Treppenhaus erreichbar und bieten
einen separaten, eigenstandigen Wohnbereich.

Vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten




Ein besonderer Vorteil dieses Angebots ist die mdgliche Verbindung beider
Wohnbereiche. Je nach baulichen Gegebenheiten und erforderlichen Genehmigungen
besteht die Option, das Erd- und Untergeschoss miteinander zu verbinden.

Alternativ lassen sich die beiden Einheiten auch getrennt voneinander nutzen. Denkbar
sind beispielsweise:

Wohnen und Generationenwohnen unter einem Dach

Nutzung der Erdgeschosswohnung als Hauptwohnsitz und der zweiten Einheit als
separates Apartment

Wohnen und Arbeiten mit einem eigenen Bulrobereich

Nutzung durch erwachsene Kinder oder Familienangehdrige

Kombination aus Eigennutzung und separater Vermietung

Damit eignet sich das Angebot sowohl flr Eigennutzer mit individuellem Platzbedarf als
auch fur Kaufer, die nach einer flexiblen Immobilie mit Entwicklungspotenzial suchen.

Weitere Ausstattung

Beide Wohnungen verfligen jeweils Uiber eine eigene Gastherme und kdnnen somit
unabhangig voneinander beheizt werden.

Zur Erdgeschosswohnung gehdrt auBerdem ein geraumiger Kellerraum, der
zusatzlichen Stauraum bietet.

Fazit

Dieses Wohnungsangebot tiberzeugt insbesondere durch die Kombination aus
groBzugiger Erdgeschosswohnung, zusatzlicher separatem Wohnbereich im
Untergeschoss, ca. 400 m? groBem Garten im Sondernutzungsrecht, Terrasse und
groBzugigem West-Balkon mit Weitsicht.

Gerne stellen wir lnnen weitere Informationen, Bilder und Unterlagen zur Verfligung.
Wir freuen uns auf Ihre Anfrage!
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Ausstattung und Details

- Beheizung erfolgt Uber zwei Gasthermen im Erd-und Untergeschoss
- Doppelverglaste Fenster
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im Wuppertaler Stadtteil Elberfeld, im Stadtbezirk
Uellendahl-Katernberg. Die Umgebung ist durch eine gewachsene Wohnstruktur mit
ansprechendem Altbaubestand und viel Grin gepragt und verbindet eine angenehme
Wohnatmosphare mit der Nahe zu den vielfaltigen Angeboten der Elberfelder
Innenstadt.

Die Bremer StraBe selbst ist Uberwiegend durch eine ruhige Wohnbebauung gepragt.
Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Backereien, Cafés, Restaurants sowie
verschiedene Dienstleistungsangebote befinden sich in der naheren Umgebung. Auch
Schulen und weitere Einrichtungen des taglichen Lebens sind gut erreichbar.

Ein besonderer Pluspunkt der Lage ist die Nahe zu den Griin- und
Naherholungsgebieten des Wuppertaler Nordens. Die Umgebung bietet zahlreiche
Mdoglichkeiten flr Spaziergange, Fahrradtouren und sportliche Aktivitaten. Die beliebte
Nordbahntrasse ist ebenfalls gut erreichbar und bietet eine attraktive Verbindung
durch die Stadt sowie vielfaltige Mdglichkeiten zur Freizeitgestaltung.

Die Elberfelder Innenstadt mit ihnrem umfangreichen Angebot an Geschaften,
Gastronomie, Kultur- und Freizeiteinrichtungen ist schnell erreichbar. Gleichzeitig
profitieren Bewohner von der guten Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr. Bushaltestellen befinden sich in der ndheren Umgebung der
Immobilie.

Auch fiir Berufspendler ist der Standort interessant: Uber das Wuppertaler StraBennetz
bestehen gute Verbindungen zu den umliegenden Stadtteilen und zur Autobahn A46,
Uber die unter anderem Dusseldorf, Essen und weitere Stadte des Rhein-Ruhr-Gebiets
gut erreichbar sind. Der Wuppertaler Hauptbahnhof mit Anschluss an den regionalen
und Uberregionalen Bahnverkehr ist ebenfalls gut angebunden.

Insgesamt bietet die Lage an der Bremer StraBe eine attraktive Kombination aus
gewachsener Wohnqualitat, griner Umgebung, guter Infrastruktur und kurzen Wegen
in die Elberfelder Innenstadt — eine interessante Wohnlage sowohl flr Eigennutzer als
auch fur Kapitalanleger.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Constantin Pauly

Friedrich-Ebert-StraBe 38, 42103 Wuppertal
Tel.: +49 202 -2429722
E-Mail: wuppertal@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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