Bochum / Stiepel — Stiepel

Architektenhaus mit ELW mit Top-Ausstattung in
bester Lage
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MAKLER-KOMPASS
HEFT 1012021

Top-Makler Bochum

Héchstnote 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

on-poll.com/bochum
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Diese Immobilie besticht insbesondere durch Helligkeit, Gro3zlgigkeit und eine zeitlos
moderne, hochwertige Ausstattung in bester Lage mit einem phantastischen Ausblick in
das Ruhrtal.

Das Haus wurde 1985 nach einem Entwurf des Architekten Gehse errichtet, 2013/2014
von den jetzigen Eigentiimern umfassend modernisiert und seitdem weiter sorgfaltig in
Stand gehalten.

Die Split-Level-Bauweise ermdglicht eine perfekte Anpassung an die Topografie und
erzeugt spannende Blick- und Raumbeziehungen.

Im Erdgeschoss gelangt man von Eingangsbereich mit Garderobe und Gaste-WC uber
wenige Stufen nach oben zum groRRzligigen Wohn-Essbereich, der mit einem Kaminofen
ausgestattet ist und einen Panoramablick in das Ruhrtal bietet.

Eine Etage tiefer, im Gartengeschoss, liegen die vollausgestattete Kiiche und ein
weiterer Essbereich, die sich zur grofRen, Giberdachten Terrasse und zum Garten
orientieren. Einige Stufen tiefer befinden sich die Kellerraume.

Das Dachgeschoss beherbergt das groRzligige Schlafzimmer, das Uber einen kleinen
Balkon mit toller Aussicht verfigt und zwei schone Kinderzimmer, die jeweils mit einer
Empore ausgestattet sind, die sich hervorragend als Loungebereich eignen. Aul3erdem
liegt hier das helle und grof3e Bad, das mit einer bodengleichen Dusche ausgestattet ist.
Die Einliegerwohnung im Erdgeschoss bietet einen grol3en, offenen Bereich, der sich
spannungsreich tber zwei Niveauebenen erstreckt und frei mit den Bereichen Wohnen,
Schlafen, Arbeiten gestaltet werden kann und Anschlussmaglichkeiten fir einen
Kochbereich besitzt, auBerdem ein modernes Duschbad. Diese Einheit kann separat fir
ein erwachsenes Kind oder als Arbeitsbereich genutzt werden, alternativ aber auch mit
Durchbriichen mit der Hauptwohnung verbunden werden.

Der Garten, der sich nach Sudosten orientiert, ist attraktiv gestaltet und bietet durch sein
Bepflanzungskonzept und mit der grof3en, Uberdachten Terrasse ein hohes Mal3 an
Privatsphare.

Eine Garage und ein davor liegender Stellplatz runden das Angebot ab.
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- Fassade mit Kalksandstein-Vorsatzschale

- Holzfenster mit Isolierverglasung

- FuBbodenheizung

- Umfassende Modernisierung in 2013-2014:

- Bodenbelag durchgangig mit grof3formatigem Feinsteinzeug
- Moderne Bader und Gaste-WC

- Hochwertig ausgestattete Siematic-Einbaukiiche
- Kaminofen im Wohnbereich

- CAT-7-Verkabelung

- Neue Haustiiren und Innentiiren

- Video-Gegensprechanlage und Zugangskotrolle
- Einbruchschutz u. v. m.

- PKW-Garage und Stellplatz vor der Garage
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Dieses attraktive Wohnhaus liegt in bester Wohnlage mit Blick auf das Ruhrtal im Stiden
Bochums. Stiepel gehdrt zu den begehrtesten Wohngebieten des 6stlichen Ruhrgebietes
und ist gepragt durch seine ausgedehnten Grinflachen, die Nahe zur Ruhr und zum
Ruhr-Stausee einerseits und seine ausgezeichnete Infrastruktur andererseits. Samtliche
Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs finden sich in Stiepel-Dorf, die
Bochumer Innenstadt mit ihren vielfaltigen Einkaufsméglichkeiten ist sehr gut erreichbar,
sowohl mit dem PKW, als auch mit offentlichen Verkehrsmit-teln. Mehrere Schulen und
Kindergarten sowie die Ruhr-Universitat und andere Hochschulen liegen in geringer
Entfernung. Das Sportangebot in unmittelbarer Nahe umfasst, neben mehreren
Wassersportarten, insbesondere Tennis, Reiten und Golf.

Die Immobilie hat durch die Nahe zur Konigsallee eine sehr gute Anbindung zur
Bochumer City und tber die Autobahnen A448 eine hervorragende Uberdrtliche
Anbindung in alle Richtungen. An der nahe gelegenen Bushaltestelle verkehren mehrere
Buslinien, u. a. zum Hauptbahnhof und zur Innenstadt.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.5.2035.

Endenergieverbrauch betragt 122.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1985.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Michael Kayka

Hattinger Stral3e 44, 44789 Bochum
Tel.: +49 234 - 97 88 894 0
E-Mail: bochum@von-poll.com

www.von-poll.com
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