Heiligenhaus

Freistehendes Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung
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Willkommen zu einem auf3ergewohnlichen Angebot in der Kategorie Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung.

Diese Immobilie besticht durch ihre gro3ziigige Raumaufteilung und die Vielzahl an
Nutzungsmaglichkeiten. Das Haus wurde im Jahr 1965 erbaut.

Es verflgt Giber eine Wohnflache von rund 200 m2 und erstreckt sich auf einem
geraumigen Grundstick von etwa 720 m2,

Die Wohnflache im Haus ist clever genutzt und umfasst insgesamt sieben Zimmer, wobei
vier davon als Schlafzimmer dienen. Diese Vielzahl an RAumen bietet ausreichend Platz
fur Familien jeder Grof3e und viele individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten. Besonders
hervorzuheben ist die vermietete Einliegerwohnung, die in Kiiche, Bad, Schlafzimmer
und Wohnzimmer aufgeteilt ist.

Das Haus bietet eine logische Aufteilung, die den verschiedenen Wohn- und
Schlafbereichen viel Raum gibt. Die vier Schlafzimmer lassen sich ideal als
Elternschlafzimmer, Kinderzimmer oder Gastezimmer nutzen. So ergibt sich ein
harmonisches Wohnkonzept, das den Bedirfnissen einer GroRRfamilie oder Menschen mit
einem Bedurfnis an mehreren Raumen gerecht wird.

Ein weiteres Highlight dieser Immobilie ist die gro3zligige Grundsticksflache in
Feldrandlage. Auf etwa 720 m2 bietet der AuRenbereich Platz fiir diverse Aktivitaten.
Optimal fUr Gartenliebhaber, die hier ihrer Kreativitat freien Lauf lassen kénnen, oder fur
Familien, die einen sicheren AulRenbereich fur ihre Kinder schaffen wollen.

Die Lage des Hauses zeichnet sich durch eine ruhige und trotzdem gut angebundene
Umgebung aus, die sowohl Naturndhe als auch stadtische Anbindung bietet. Geschéfte
des taglichen Bedarfs, Schulen und Freizeitmdglichkeiten sind in kurzer Distanz zu
erreichen. Offentliche Verkehrsmittel und wichtige StraBenanbindungen gewéhrleisten
eine hohe Flexibilitat und Mobilitat.

Potenzielle Interessenten sind eingeladen, sich bei einer Besichtigung selbst ein Bild von
den zahlreichen Vorteilen und Mdéglichkeiten zu machen, die diese Immobilie bietet. Eine
personliche Vor-Ort-Besichtigung kann einen vollstandigen Eindruck des Raumgefihls
und der Nutzungsmaoglichkeiten vermitteln. Bei Interesse stehen wir fiir weitere
Informationen und die Vereinbarung eines Besichtigungstermins jederzeit zur Verfligung.
Nutzen Sie die Gelegenheit, um diese attraktive Immobilie naher kennenzulernen.
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- GrundsticksgroR3e: ca. 720 mz

- Wohnflache: ca. 200 mz

- Baujahr: 1965

- Vollunterkellert

- Garage mit elektrisches Garagentor
- Einliegerwohnung
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Die Immobilie befindet sich in einer gut erschlossenen Lage in Heiligenhaus mit optimaler
Verkehrsanbindung. Die Autobahnen A44 und A52 sind in kurzer Fahrzeit erreichbar,
was eine schnelle Verbindung zu den umliegenden Stadten gewahrleistet. Der 6ffentliche
Nahverkehr ist durch nahegelegene Bushaltestellen gut ausgebaut und bietet eine
Anbindung an die Stadt und die Region.

Bildungseinrichtungen wie Kindergarten und Schulen befinden sich in der unmittelbaren
Umgebung, darunter mehrere Grundschulen und eine Gesamtschule. Einrichtungen des
taglichen Bedarfs, darunter Supermarkte, Backereien und Apotheken, sind ful3laufig
erreichbar. Zusatzlich gewahrleisten Arztpraxen und weitere medizinische Einrichtungen
eine gute medizinische Versorgung.

Insgesamt bietet die Umgebung eine ideale Kombination aus verkehrsgtinstiger
Erreichbarkeit, umfassender Infrastruktur und familienfreundlicher Umgebung.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 11.8.2026.

Endenergieverbrauch betragt 169.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2013.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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Alina Karla

Poststralle 9, 42551 Velbert
Tel.: +49 2051 -6039140
E-Mail: velbert@von-poll.com
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