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24061048 495.000 EUR
ca. 204 m2 Kauferprovision
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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

~poll.com/bochum
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Dieses attraktive Zweifamilienhaus wurde 1964 als Reihenhaus in massiver Bauweise
errichtet. Es ist sehr solide gebaut und vollstandig unterkellert. Es wurde in den Jahren
2012-2020 umfangreich modernisiert.

In der Wohnung im Erdgeschoss gelangt man zunéchst in einen Flur mit Garderobe, von
der die Raume erschlossen werden. Das Wohn-/Esszimmer hat einen Zugang auf eine
Loggia, die Uber eine Treppe mit dem Garten verbunden werden konnte. Die Kiiche
bietet Platz fir einen Esstisch. Zwei geraumige Zimmer kénnen als Schlaf-, Kinder oder
Arbeitszimmer genutzt werden. Das Bad ist mit einer Badewanne ausgestattet.

Die Wohnung im Obergeschoss ist nahezu identisch geschnitten.

Im Dachgeschoss befinden sich zwei schdone Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer sowie
ein helles und geraumiges Duschbad. Durch eine Umgestaltung des Treppen-hauses
koénnte dieser Bereich mit dem Obergeschoss zu einer gro3zligigen Maisonette-
Wohnung verbunden werden.

Im Untergeschoss liegen die Hauswirtschafts- und die Funktionsraume sowie ein
Hobbyraum, aul3erdem ein alteres Duschbad. Es gibt einen ebenerdigen Zugang zum
Garten.

Der Garten ist grof3ziigig geschnitten und sehr gepflegt. Er ist ideal nach Stidwesten
ausgerichtet und verfugt Uber eine groRe Rasenflache und Geholze, aul3erdem einen
Aul3enpool nahe an der Terrasse.

Eine PKW-Garage in Hausnahe ergéanzt das Angebot.
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- Bodenbelag in den Wohn- und Schlafraumen Parkett, im DG Teppichboden

- Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Bj. 2012 und teilweise mit Rollladen

- Dachflachenfenster Bj. 2020

- Dachdeckung neu ca. 2010

- Wannenbéder im EG und OG, im OG 2022 erneuert, im DG neues Duschbad
- Elektro-Installation Uberwiegend erneuert

- GrolRer Garten in Sudwest-Ausrichtung mit Pool

- PKW-Garage in Hausnahe
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Das Gebaude liegt in zentraler und dennoch ruhiger und griiner Lage in einer Sackgasse
nahe einer Durchgangsstral3e in Hofstede. Der Stadtteil zeichnet sich aus durch seine
exzellente Anbindung an die Innenstadt. Samtliche Versorgungseinrichtungen des
taglichen Bedarfs finden sich in unmittelbarer Nahe, bzw. in der Bochumer Innenstadt,
die sehr gut erreichbar ist, sowohl mit dem PKW, als auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln. Mehrere Schulen und Kindergarten liegen in fu3laufiger Entfernung. Das
Grundstlck grenzt unmittelbar an einen Griinzug.

Durch die hervorragende Anbindung an die A40 erreichen Sie schnell die umliegenden
Stadte. Stralenbahn-Haltestellen sind nur wenige Gehminuten entfernt. Der Einstieg an
das Uberregionale Radwegenetz liegt in unmittelbarer Néhe.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 5.10.2029.

Endenergiebedarf betragt 107.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1964.
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 StralRe 44, 44789 Bochum
Tel.: +49 234 - 97 88 894 0
E-Mail: bochum@von-poll.com

www.von-poll.com
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