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Wohnen am Waldrand: Gro3zUgiges Zuhause mit Pool
und flexibler Nutzung

Objektnummer: 26250021-2
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KAUFPREIS: 498.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 133 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 788 m?
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Objektnummer: 26250021-2 - 42489 Wiilfrath

Auf einen Blick

26250021-2 498.000 EUR

ca. 133 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

6 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

4 Kaufpreises

3 2022

1952

3 x Freiplatz, 1 x modernisiert

Garage
Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 101.21 kWh/m?a
08.06.2035 D

Gas 2017
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Ein erster Eindruck

Willkommen zu einer auBergewdhnlichen Gelegenheit, ein modernisiertes
Einfamilienhaus mit groBzlgigem Grundstlck in bevorzugter Waldrandlage zu
erwerben. Die Immobilie bietet eine Wohnflache von circa 133 m?, verteilt auf
insgesamt sechs Zimmer, davon vier Schlafzimmer und drei Badezimmer.

Das Haus stammt aus dem Jahr 1952 und wurde laufend modernisiert. Es befindet sich
auf einem Grundstiick von ca. 788 m?, was viel Raum fir Aktivitdten im Freien und die
naturnahe Umgebung garantiert.

Das Wohnhaus Uberzeugt durch seine ruhige Lage am Ende einer Sackgasse,
unmittelbar am Waldrand. Der Zugang erfolgt Uber eine Zufahrt mit einer Garage, die
einen Starkstromanschluss sowie eine beleuchtete Grube bietet — besonders praktisch
fur Fahrzeugliebhaber oder Bastler. Besonderheiten wie ein vorhandener Pool, ein
Teich, ein groBes Gartenhaus sowie ein Gewachshaus erganzen das Angebot und
ermdglichen zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten.

Das Grundstlick ist pflegeleicht angelegt. Ein regelmaBiger Baumuberhang wird von
den Kalkwerken entfernt, sodass der Garten dauerhaft nutzbar bleibt.

Im Inneren des Hauses findet sich eine klare und funktionale Raumaufteilung, die den
Alltag komfortabel gestaltet. Die Zentralheizung sorgt ganzjahrig fliir angenehme
Temperaturen. Die sechs Zimmer bieten ausreichend Platz fiir individuelle
Wohnbeddurfnisse.

Das derzeit als Einfamilienhaus genutzte Wohnhaus verfligt Uber zwei separate
Eingange und jeweils eigene Flurbereiche, sodass Erd- und Dachgeschoss bei Bedarf
ohne groBen baulichen Aufwand als zwei eigenstandige Wohneinheiten genutzt
werden konnen. Die Immobilie wurde in der Vergangenheit bereits entsprechend als
Zweifamilienhaus genutzt.

Das Erdgeschoss erstreckt sich Uiber mehrere Raume, darunter ein Schlafzimmer, ein
Ankleidezimmer, welches als Schlafzimmer genutzt werden kdnnte, ein Wohnbereich
und eine separate Kiche. Die groBflachigen Fenster lassen viel Tageslicht herein.
Zudem ist im Haus ein Kaminschacht vorhanden, der die Moglichkeit eines
Kaminanschlusses bietet.

Im Erdgeschoss wurde 2022 Kunststofflaminat als Bodenbelag verlegt, was eine
pflegeleichte und moderne Atmosphare schafft. Die Raume sind durch die im Jahr
2006 und 2010 erfolgte Erneuerung aller Fenster, Schiebetliren sowie der Eingangstur
energetisch auf dem neuesten Stand. Zudem wurden elektrische Rollladen in Bad,




Kiche und Schlafzimmer im Erdgeschoss installiert.

Das Schlafzimmer im Erdgeschoss ist hell gestaltet und verfligt Gber eine direkte
Verbindung zu einem Ankleidezimmer mit groBen Einbauschranken.

Im Dachgeschoss stehen zusatzliche Schlafzimmer zur Verfligung, teilweise mit
gemutlicher Holzvertafelung und Teppichbdden. Die Decken sind teilweise mit Holz
verkleidet und mehrere Fenster bieten einen Blick ins Griine. Die Kiiche im
Dachgeschoss ist mit Fliesen ausgelegt und bietet Zugang zu weiteren Zimmern.

Das Badezimmer im Erdgeschoss des Hauses wurde 2021 saniert, die Strom- und
Wasserleitungen bereits 2006 erneuert. Der Keller bietet vielfaltige
Nutzungsmadglichkeiten durch mehrere abgetrennte Raume sowie einen separaten
Heizungsraum.

Im AuBenbereich ladt der Pool an warmen Tagen zur Erfrischung ein, und das
Grundstick bietet ausreichend Flache zum Spielen, Gartnern oder Entspannen. Von
der Drohnenansicht aus zeigt sich die ruhige Lage am Waldrand mit viel Natur und
wenigen unmittelbaren Nachbarn.

Diese Immobilie richtet sich an Kaufinteressenten, die Wert auf eine ruhige Wohnlage,
groBzligige AuBenflachen und eine modernisierte Substanz legen. Gerne laden wir Sie
zu einer personlichen Besichtigung ein, um sich von den Vorziligen dieses Hauses zu
Uberzeugen.




Objektnummer: 26250021-2 - 42489 Wiilfrath

Ausstattung und Details

- Wohnflache ca. 133 m?

- GrundstiicksgréBe ca. 788 m?

- Baujahr 1952

- Waldrandlage / Sackgassenende

- Garage mit Starkstromanschluss und beleuchteter Grube

- Moglichkeit eines Kaminanschlusses im Haus durch Kaminschacht
- Pool vorhanden

- Teich

- GroBes Gartenhaus

- Ruhige und idyllische Lage

- Baumuberhang wird regelmaBig von den Kalkwerken entfernt
Modernisierungen:

2006 und 2010: Erneuerung aller Fenster und Schiebetliren im EG.
2006: Erneuerung der Strom und Wasserleitungen

2006: Installation von elektrischen Rollladen in Badezimmer, Kliche und Schlafzimmer
EG.

2010: Eingangstur erneuert

2021: Badezimmer saniert EG.

2022: FuBbdden Kunststofflaminat im EG.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und naturnaher Wohnlage im Wiilfrather Ortsteil
Rohdenhaus. Besonders charakteristisch fur diesen Standort ist die unmittelbare Nahe
zum Rohdenhauser Busch und zur reizvollen Landschaft rund um die Scheidter Hohe.
Natur und Naherholung beginnen hier praktisch vor der Haustur — ein besonderer
Vorzug fur alle, die gerne spazieren gehen, wandern, joggen oder mit dem Fahrrad
unterwegs sind.

Direkt im Umfeld befindet sich der Rohdenhauser Busch, ein attraktives Wald- und
Naherholungsgebiet. Von hier aus erschlieBt sich unter anderem der Scheidter
Hohenweg, ein rund 4,5 km langer Rundwanderweg Uber die Scheidter Hohe.
Darilber hinaus bietet die Umgebung Zugang zu einem vielfaltigen Wanderwegenetz
durch die typische niederbergische Landschaft. Der neanderland STEIG fuhrt auf
seinen Etappen durch Wilfrath und verbindet ausgedehnte Forste, Natur- und
Naherholungsgebiete mit den charakteristischen Landschaften des Neanderlandes.
Auch der Bergische Weg verlauft durch das Wlfrather Stadtgebiet und fuhrt durch
sanft geschwungene Landschaften und Mischwalder.

Flr abwechslungsreiche Touren stehen darlber hinaus verschiedene ausgewiesene
Rundwanderwege zur Verfigung. Zu den bekannten Wilfrather Routen zahlen unter
anderem die Scheidter Hohe, der Rundwanderweg Schlupkothen, die Fliether Runde
sowie der Rundwanderweg um das ehemalige Sedimentationsbecken Eignerbach.
Auch entlang der ehemaligen und noch vorhandenen Kalksteinbriiche eréffnen sich
besondere Wandererlebnisse, bei denen sich Natur und die industrielle Geschichte der
Region verbinden.

Erganzt wird das naturnahe Freizeitangebot durch den PanoramaRadweg
niederbergbahn, der Wilfrath mit den umliegenden Stadten verbindet und sich
hervorragend fur Fahrradtouren, Spaziergange und sportliche Aktivitaten eignet.

Trotz dieser ausgesprochen griinen und ruhigen Umgebung ist die stadtische
Infrastruktur gut erreichbar. Im Wiilfrather Stadtgebiet stehen zahlreiche Einrichtungen
des taglichen Bedarfs zur Verfigung — darunter Supermarkte, Backereien, Apotheken,
Arzte, Banken, gastronomische Angebote sowie Schulen und Kindertagesstatten. Die
Wailfrather Innenstadt ist mit dem Auto in wenigen Minuten erreichbar.

Auch fiir Berufspendler bietet die Lage eine gute Ausgangsbasis. Uber das regionale
StraBennetz bestehen gute Verbindungen in Richtung Velbert, Wuppertal und
Mettmann. Die Autobahnen A44, A46, A535 und A3 ermdglichen daruber hinaus eine

gute Uberregionale Anbindung an das Rheinland und das Ruhrgebiet.

Die besondere Qualitat dieses Wohnstandortes liegt damit in der Verbindung von Natur




und Alltag: Wald, Wanderwege und die weitlaufige niederbergische Landschaft liegen
unmittelbar im Umfeld, wahrend Einkaufsmdglichkeiten, Innenstadt und
Verkehrsanbindungen bequem erreichbar bleiben. Ein Standort fir alle, die ruhiges
Wohnen im Griinen und eine gute Infrastruktur gleichermaBen schatzen.
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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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