Velbert

Lichtdurchflutetes Zuhause mit eigenem Garten und
Kamin-Atmosphare

Objektnummer: 26250013-2
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KAUFPREIS: 165.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 60 m2 « ZIMMER: 2
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Objektnummer: 26250013-2 - 42551 Velbert

Auf einen Blick

26250013-2 165.000 EUR

ca. 60 m? Dachgeschoss

2 Kauferprovision

1 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

1 Kaufpreises

1952 Massiv

Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung Bedarfsausweis
Gas 132 kWh/m?a
D
21.05.2030
1990
Gas
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Grundrisse

I s 1
Esszimmer Wohnzimmer
Diele
Schlafzimmer I
Bad Kiiche
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Ein erster Eindruck

Diese ansprechende Dachgeschosswohnung bietet auf einer Wohnflache von ca. 60
m? ein komfortables Zuhause mit insgesamt drei Zimmern, darunter ein Schlafzimmer
und ein Badezimmer. Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten
Mehrparteienhaus und verbindet modernen Wohnkomfort mit praktischen
Ausstattungsmerkmalen.

Beim Betreten der Wohnung empfangt Sie eine Diele, von der aus alle weiteren Raume
direkt erreichbar sind. Die Diele prasentiert sich gepflegt, mit modernen Deckenspots,
hellem Anstrich und klarer Linienfihrung. 2011 wurden in der gesamten Wohnung neue
Trockenbaudecken eingebracht, sodass ein zeitgemaBer Gesamteindruck entsteht. Die
Boden im Wohn-Esszimmer, Schlafzimmer und in der Diele wurden ebenfalls 2011
erneuert. Im Wohn- und Essbereich sowie im Schlafzimmer ist ein dunkler,
groBformatiger Fliesenboden verlegt, welcher ein elegantes Ambiente schafft und sich
pflegeleicht zeigt.

Das Wohn- und Esszimmer Uberzeugt durch GroBzigigkeit und Helligkeit. Der
Essbereich bietet ausreichend Platz fir einen groBen Esstisch mit mehreren Stihlen,
die Fenster sorgen fur angenehmes Tageslicht. Moderne Lichtinstallationen und eine
freundliche Farbgestaltung unterstreichen das offene Raumgefiihl. Charmant ist der
Kamin, der an kihlen Tagen fiir wohlige Warme sorgt.

Die Kiiche wurde 2011 modernisiert und fligt sich funktional wie optisch nahtlos in das

Gesamtbild ein. Die Einbaukliche ist modern ausgestattet und bietet viel Arbeitsflache

sowie zahlreiche Stauraummaoglichkeiten. Die hellen Fronten, Holzoptik-Arbeitsplatten

und hochwertige Elektrogerate unterstitzen das angenehme Kocherlebnis. Ein Fenster
sorgt auch hier flr gute Lichtverhaltnisse.

Ein weiteres Highlight der Wohnung ist das 2017 vollstandig kernsanierte Badezimmer
mit ebenerdiger Dusche. Diese Modernisierung hat ein altersgerechtes Bad
geschaffen, das mit hochwertigen Armaturen und einer klaren Linienfiihrung
Uberzeugt. Das Badezimmer prasentiert sich modern mit Handtuchheizkérper und
hochwertigen Sanitarobjekten.

Das Schlafzimmer bietet ausreichend Platz flr ein Doppelbett und einen groBeren
Kleiderschrank. GroBe Fenster und helle Wande schaffen eine angenehme
Atmosphare, sichtbare Holzbalken verleihen dem Raum einen individuellen Charakter.

Zu den besonderen Ausstattungsmerkmalen zahlen ein zugehdriger, ausgebauter
Spitzboden, der als Stauraum oder zusatzliche Nutzflache dient, sowie ein eigenes
Stlick Garten, das die Wohnung um einen attraktiven AuBenbereich erganzt.




Die Haustechnik wurde kontinuierlich erneuert. So wurde 2017 eine neue Gas-
Etagenheizung inklusive Steuerungsgerat installiert. In den vergangenen Jahren
wurden auBerdem die Sockelflache am Haus ausgeschachtet und eine neue Dammung
samt Abdichtung angebracht. Im Jahr 2025 ist eine umfassende Fassadensanierung
vorgesehen, einschlieBlich neuer Armierung, Oberputz und Anstrich auf dem
bestehenden Warmedammverbundsystem.

Ein durchdachter Grundriss, moderne Haustechnik, regelmaBige Instandhaltung sowie
attraktive Ausstattungsdetails machen diese Dachgeschosswohnung zu einer wertigen
Immobilie flr den Eigenbedarf oder als zusatzliche Wohnoption. Der Grundriss zeigt
eine praktische Raumaufteilung mit guter Trennung von Wohn- und Ruhebereich.

Wenn Sie sich fur das Wohnen mit Wohlfuhlfaktor interessieren und Wert auf eine
gepflegte, moderne Ausstattung legen, laden wir Sie herzlich zu einer Besichtigung
ein.
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Ausstattung und Details

Highlights:

-Eigenes Stlick Garten

-Kamin

-Spitzboden zugehorig zur Wohnung

-Neues Badezimmer mit ebenerdiger Dusche

- Zur Selbstnutzung oder auch als Kapitalanlage moglich

2011

Neue Boden in Wohn-Esszimmer, Schlafzimmer und Diele

Neue Kiche

Neue Trockenbaudecken in der gesamten Wohnung

2016

Sockelflache am Haus ausgeschachtet

Neue Dammung und Abdichtung am Haus

2017

Einbau einer neuen Gas Etagenheizung (Inkl. Steuerungsgerat)

2025

Fassadensanierung (Aufbringen einer neuen Armierung auf WDVS-System inkl.
Oberputz und Anstrich)

Kernsanierung Badezimmer und Entstehung eines altersgerechten Badezimmers
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in zentraler und zugleich naturnaher Lage von Velbert-
Mitte. Velbert liegt landschaftlich reizvoll am nérdlichen Rand des Bergischen Landes
und verbindet die Vorzuge einer gut ausgestatteten Stadt mit einer ausgesprochen
grinen Umgebung.

Walder, Wiesen und Bachauen pragen das Landschaftsbild und bieten vielfaltige
Maoglichkeiten zur Naherholung.

Ein besonderer Pluspunkt fur Naturliebhaber ist der Langenhorster Wald, der sich
hervorragend flr Spaziergange, Joggingrunden und ausgedehnte Wanderungen
eignet. Der rund 10 km lange Velberter Rundwanderweg ,Vom Kleineisen zur
Sicherheit” flhrt unter anderem durch den Herminghauspark, Teile der Innenstadt und
den Langenhorster Wald und verbindet damit stadtisches Leben und Natur auf
abwechslungsreiche Weise.

Daruber hinaus bietet die Region ein umfangreiches Wander- und Radwegenetz. Der
neanderland STEIG fuhrt durch das Velberter Stadtgebiet und erschlieBt die
abwechslungsreiche niederbergische Landschaft. Fur Radfahrer, Spazierganger und
sportlich Aktive bietet zudem der PanoramaRadweg niederbergbahn eine attraktive
Maoglichkeit, die Umgebung auf der ehemaligen Bahntrasse naturnah zu erkunden. Der
Radweg verbindet unter anderem Velbert mit Heiligenhaus, Wilfrath und Haan.

Gleichzeitig profitieren die Bewohner von der Nahe zur Velberter Innenstadt. Velbert-
Mitte bildet das soziale, kulturelle und wirtschaftliche Zentrum der Stadt und bietet eine
vielfaltige Auswahl an Einzelhandelsgeschaften, Gastronomie und Dienstleistungen.
Auch Wochenmarkte und regelmaBige Veranstaltungen sorgen fir ein lebendiges
innerstadtisches Umfeld.

Die Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind ebenfalls gut erreichbar. In Velbert
stehen zahlreiche Supermarkte, Backereien, Apotheken, Arzte und weitere
Dienstleistungsangebote zur Verfligung. Auch fur Familien bietet der Standort eine
gute Infrastruktur mit verschiedenen Kindertagesstatten und einem breit aufgestellten
Schulangebot.

Die Stadt verfugt Uber zahlreiche Grund- und weiterfihrende Schulen sowie weitere
Bildungs- und Betreuungseinrichtungen.

Auch die Verkehrsanbindung ist komfortabel. Uber das regionale StraBennetz
bestehen gute Verbindungen in Richtung Wiilfrath, Wuppertal, Heiligenhaus und
Essen. Der offentliche Nahverkehr bindet Velbert-Mitte tiber den Zentralen
Omnibusbahnhof an das regionale Verkehrsnetz an; verschiedene Buslinien sorgen fur
Verbindungen innerhalb Velberts sowie in die umliegenden Stadte.




Die Lage verbindet somit die Vorteile eines urbanen Wohnstandortes mit der
besonderen Naturverbundenheit des Niederbergischen Landes.

Einkaufsmaoglichkeiten, Gastronomie, Schulen und weitere Einrichtungen sind ebenso
gut erreichbar wie weitlaufige Griinflachen, Walder und attraktive Wander- und
Radwege - eine gelungene Kombination aus zentralem Wohnen und naturnaher
Freizeitgestaltung.
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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:

Alina Karla

PoststraBe 9, 42551 Velbert
Tel.: +49 2051-603914 0
E-Mail: velbert@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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