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Exposé

Einfamilienhaus in Wuppertal

Deutsch[apds Immobilien Qtjtal
fiir provisionsfreie Immobilien

Charmantes Einfamilienhaus - freistehend - in
Wuppertal- Elberfeld- Nahe der UNI

Baujahr 1965
Grundstucksflache 1.225,00 m2

Etagen 2

Zimmer 6,00
Wohnflache 162,25 m?
Nutzflache 257,45 m?
Energietrager Gas

www.ohne-makler.net/expose/311634

Objekt-Nr. OM-311634

Einfamilienhaus

Verkauf: 720.000 €

Ansprechpartner:
Gabriele Landgrafe

42119 Wuppertal
Nordrhein-Westfalen

Deutschland

Ubernahme
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Garagen
Stellplatze

Heizung

Nach Vereinbarung

gepflegt
5
1
2
2

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Dieses charmante Einfamilienhaus in bevorzugter Lage wurde 1964 erbaut. Es steht auf
einem grof3ztigigen Grundstiick mit 1025 m?2.

Es bietet auf einer Wohnflache von 162,25 m? (EG und OG) - neben dem absoluten
Wohlfuihleffekt - reichlich Platz fiir die Familie und Leute, die von zu Hause aus arbeiten
wollen.

Das Haus besticht durch eine grofziigige Raumaufteilung und eine solide Ausstattung

Alle Wohnraume sind mit Parket von erstklassiger Qualitat ausgelegt.

Im Erdgeschoss befindet sich ein grofziigiges Wohn-Esszimmer, welches durch die grofien
Fenster viel Tageslicht erhélt und einen herrlichen Blick in den parkdhnlichen Garten bietet.

Die Einbaukitiche ist mit Markengeraten ausgestattet.

Die Badeinrichtung stammt von Villeroy & Boch und Duravit zusammen mit hochwertigen
Grohe — Armaturen.

Die Béden in der Kiiche, Badezimmer, Gaste-WC und Flur sind mit wei3en Fliesen verlegt.
In allen Wohnraumen befindet sich ein Fernsehanschluss.
Definitiv kein Standard ist die Sauna von KLAFS und der Duschbereich mit Schwallbrause.

Die zusatzlichen 2 grofien, beheizten Kellerraume bieten noch mehr Flexibilitat und sind als
Hobbyraum, Ruheraum etc. nutzbar.

Ein besonderes Highlight ist der parkdhnliche Garten mit Teich und Wasserlauf. Von der
Terrasse und dem Balkon aus kann man das idyllische Ambiente genief3en und neue Energie
tanken.

Eine grofe Doppelgarage und 2 Stellpldtze runden dieses interessante Komfortangebot ab.
Das Haus ist nach Absprache bezugsfrei

Der Kaufpreis betragt

€ 720.000,00

Ausstattung

Eingange

* 1 Hauseingang (Haupteingang)

* 1 Nebeneingang von der Garagenseite mit Zugang zur Kiiche und zum Keller

* Kellergeschoss:

* Nutzflache: HWR fur Stellplatze Waschmaschine und Trockner, Dusche, Heizungsanlage

* Nachstehende Raume sind mit Heizkérpern ausgestattet und kénnen als Wohnflache genutzt
werden, fur:

*Saunaraum ausgestattet mit einer Klafs-Sauna; Wasch- Duschbereich incl. einer
Schwallbrause

¢ Hobbyraum
sVorratsraum

EG
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*Wohn- Esszimmer

*Biliro-bzw. Arbeitsraum

¢ Kiiche inkl. Einbauktiche

* Diele mit Wendeltreppe zu den oberen Rdumen
oG

¢ 3 Rdume mit Zugang zum Balkon

¢ 1 Raum mit separatem Waschplatz

* Flur

® Tageslicht Bad mit Dusche, Wanne und WC
Kellergeschoss:

* HWR flir Stellplatze Waschmaschine und Trockner, Dusche, Heizungsanlage

* Nachstehende Raume sind mit Heizkérpern ausgestattet und kénnen als Wohnflache genutzt
werden, fur:

* Saunaraum ausgestattet mit einer Klafs-Sauna; Wasch- Duschbereich incl. einer
Schwallbrause

¢ Hobbyraum

* Trockenraum

Doppelgarage / Stellplatze

¢ 2 Stahlbeton Fertiggaragen ,,.System Kesting“ Tore sind elektrisch
* 2 Stellplatzen

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges

Eingange

*] Hauseingang (Haupteingang)

*1 Nebeneingang von der Garagenseite mit Zugang zur Kiiche und zum Keller
Kellergeschoss:

*Nutzflache: HWR fir Stellplatze Waschmaschine und Trockner, Dusche, Heizungsanlage

*Nachstehende Raume sind mit Heizkérpern ausgestattet und kénnen als Wohnflache genutzt
werden, fur:

*Saunaraum ausgestattet mit einer Klafs-Sauna; Wasch- Duschbereich incl. einer
Schwallbrause

*Hobbyraum
sVorratsraum
EG

ee\Wohn- Esszimmer
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*eBiiro-bzw. Arbeitsraum

eKiche inkl. Einbauktiche

*Diele mit Wendeltreppe zu den oberen Radumen

oG

*3 Raume mit Zugang zum Balkon

*] Raum mit separatem Waschplatz

eFlur

*Tageslicht Bad mit Dusche, Wanne und WC

Kellergeschoss:

*HWR fiir Stellpldtze Waschmaschine und Trockner, Dusche, Heizungsanlage

*Nachstehende Raume sind mit Heizkérpern ausgestattet und kénnen als Wohnflache genutzt
werden, fir:

*Saunaraum ausgestattet mit einer Klafs-Sauna; Wasch- Duschbereich incl. einer
Schwallbrause

*Hobbyraum

*Trockenraum

Doppelgarage / Stellplatze

*2 Stahlbeton Fertiggaragen ,System Kesting“ Tore sind elektrisch

*2 Stellplatzen

Lage

Das Haus liegt in einer bevorzugten Wohngegend in der Nahe von der Bergischen Universitat.

Die Verkehrsanbindungen an die A46 und an die Al sind in unmittelbarer Néhe.
Bushaltestellen sind fulaufig zu erreichen.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweistyp
Erstellungsdatum

Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse

www.ohne-makler.net/expose/311634

Energieausweis

Bedarfsausweis
ab 1. Mai 2014
133,90 kWh/(m?2a)
E

Galerie

Erdgeschoss

separates Zimmer

Das separate Zimmer hat einen
Blick in einen kleinen

Gartenabschnitt.

Zimmer im EG
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Galerie

Haupteingang und Diele

Zimmer 1 im EG
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Galerie

Zimmer 1 im EG

Zimmer EG - vGartenblick
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Galerie

Erdgeschoss
offene Kiiche

Im Erdgeschoss befindet sich ein
groRes Wohn-Esszimmer mit offener
Kiiche.

Die Einbaukiiche ist mit Marken-
Geraten ausgestattet .

Offene Kiiche

Terrasse
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Erdgeschoss

Wohn- Esszimmer

Im Erdgeschoss befindet sich das
lichtdurchflutete und groRzugige
Wohn-und Esszimmer.

Dieses besticht mit den groRen
Fensterfronten zur Terrasse und
dem herrlichen Blickin den
parkahnlichen Garten.

Wohn- Esszimmer mit Kiiche -EG

www.ohne-makler.net/expose/311634

Offene Kuche mit Essbar
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Galerie

Wohnzimmer im EG

Wohnzimmer im EG
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Galerie

Fenster mit Gartenblick
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www.ohne-makler.net/expose/311634

Galerie

Erdgeschoss
Garten

Auf der groRen Terrasse ist Platz fir
Familie und Freunde.

Der Strandkorb bietet auch bei Wind
ein lauschiges Platzchen zum
Verweilen an.

Ein besonderer Hingucker ist definitiv
der groRe Garten mit Wasserlauf und
Teich.

Von der Terrasse und dem Balkon
haben Sie die Moglichkeit, mit einem
Sonnenuntergang den Tag zu
beschlielRen.

Garten mit Teich
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Galerie

Garten mit Teich
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Galerie

Erdgeschoss
Garten mit Teich

Ein besonderer Hingucker ist definitiv
der groRe Garten mit Bewasserung,
Wasserlauf und Teich.

Ein Geratehauschen befindet sich
versteckt im hinteren Bereich der
Gartens. Ein Kompostierplatz ist
direkt daneben.

Garten

www.ohne-makler.net/expose/311634
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Galerie
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Galerie

Erdgeschoss
Flur

Vom Haupthauseingang gelangt
man in den Flur.

Von Flur ausgehend, befindet sich
noch ein separates Wohnzimmer
und ein Gaste-WC .

Die Wendeltreppe flihrt ins OG wo
sich noch 3 Zimmer mit Balkon,

1 Zimmer mit Waschplatz und ein
Bad befinden.

Eingang und Flur

Gaste -WC im EG Treppe zum OG
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Galerie

Obergeschoss

\\\‘h o \ Uber eine Wendeltreppe gelangt man
\\‘\‘\\“!EEK~ ins Obergeschoss.
A L Sowohl im Flur und den oberen
il Zimmern bieten die praktischen
Einbauschranke viel Stauraum.

Gegeniiber des Hauptschlafzimmers
befindet sich das Badezimmer mit
Dusche, Wanne, modernem
Waschtisch und groRem Spiegel sowie
einem Hange-WC.

Bad im OG

|

Wendeltreppe im OG
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Galerie

Bad im OG
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Galerie

Obergeschoss

Gegeniiber des Hauptschlafzimmers
befindet sich das Badezimmer mit
Dusche, Wanne, modernem

Waschtisch und groRem Spiegel
sowie einem Hange-WC.

Schlafzimmer

www.ohne-makler.net/expose/311634

Schlafzimmer
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www.ohne-makler.net/expose/311634

AN

Schlafzimmer

Obergeschoss

2 Biiros

Sowohl das Hauptschlafzimmer wie
auch die beiden Biiros, haben einen
Zugang zum Balkon.

Von dort aus hat man einen schonen

Blick in den Garten und Sie haben die
Maglichkeit in aller Ruhe den
Sonnenuntergang zu genielRen.

2 Buiros im OG
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Galerie

LN

Buro - Einbauschrank

Biiro mit Balkon
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Galerie

Biro mit Balkon im OG

Balkon im OG
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Galerie

Obergeschoss
Zimmer mit abgeteittem Waschplatz

Das kleinere Schlafzimmer hat
einen vom Raum abgeteilten
Waschplatz.

Unter der Dachschrége ist ein
Einbauschrank mit 2 Schiebettiren.

Zimmer im OG

Flur im OG
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Galerie

4. Zimmer mit Waschplatz im OG

4. Zimmer mit Waschplatz im OG
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4. Zimmer zur Gartenseite

Kellergeschoss

5Raume

Im Keller befinden sich 3 beheizte Raume:

Eine Klafs-Sauna mit Nassbereich , ein
Hobbyraum und ein Trockenraum.

HWR / Heizungsraum, Vorratsraum und
Flur haben keine Heizkorper.

Saunaraum im UG
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Galerie

Klafs-Sauna im UG

Nassbereich mit Schwallbrause
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Galerie

Klafs-Sauna im UG
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Grundrisse

Kontakt: Gabriele Landgrafe und Roland Reuter | immobilie@landgrafe-partner.de

www.ohne-makler.net/expose/311634

Immobilie
in Wuppertal
zu verkaufen

Einfamilienhaus -freistehend -

ca. 162 gm Wohnflache, Nutzfliche ca.95 qm, 1225 gm

Seite 28/32



Exposé - Grundrisse

Grundriss

Erdgeschoss

www.ohne-makler.net/expose/311634 Seite 29/32



Exposé - Grundrisse

Grundriss
0G
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Exposé - Grundrisse

; mn
Grundriss um

Keller
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Anhidnge

1. Kurz-Exposé EFH Wpt.-Stud
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EXDOSGI Einfamilienhaus in 42119 Wuppertal

Kontakt: Gabriele Landgrafe
immobilie@

andgrafe-partner.de



BN (hormantes Einfamilienhaus — freistehend — in Wuppertal-Std
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B Chormantes Einfamilienhaus — freistehend — in Wuppertal-Std

Eckdaten
GRUNDSTUCKSGRORE 1.225 m?
EINFAMILIENHAUS 1
BAUJAHR 1964
BAUWEISE 1%-geschossig
DACH Giebel 30°
ANZAHL ZIMMER 6
EG ca. 90,48 m?
OG bis 2m ca. 71,77 m ca. 71,77 m?
WOHNFLACHE GESAMT ca. 162,25 m?
SAUNA, HOBBYRAUM, TROCKENRAUM - BEHEIZT - ca. 62,80 m?
HWR/ HEIZUNG, VORRATSKELLER- UNBEHEIZT- ca. 32,40 m?
NUTZFLACHE IM KELLER GESAMT ca. 95,20 m?

Kaufpreis: 720.000 € (provisionsfrei, von privat)

KONTAKT: KONTAKT: GABRIELE LANDGRAFE, TELEFON: 0174-1830036, immobilie@Landgrafe-Partner.de

Lagebeschreibung

Mikrolage

Das von uns angebotene Einfamilienhaus befindet sich in Wuppertal Grifflenberg in unmittelbarer
N&he der Bergischen Universitdt. Naturliebhaber bietet die nahegelegene Friedenshohe, schone
Wanderwege. Geschifte des tiglichen Bedarfs sowie Schulen, Kindergérten, Arzte und Apotheken
gut erreichbar. Die Erholungsgebiete sind gut ausgebaut.

Buslinien sind fullaufig zu erreichen und fahren mehrfach am Tag in alle Richtungen. (Remscheid,
Solingen, Cronenberg). Anbindungen zur Autobahn A46 oder zur Al sind gegeben und die
GroRstadte, Diusseldorf, Kdln und Essen gut erreichbar.

Makrolage

Wuppertal - Griine Stadt mit traditioneller Innovationskraft. Gewachsen zwischen den bekannten
GroRstadten der Region gilt Wuppertal als heimliche Hauptstadt des Bergischen Landes, siidlich des
Ruhrgebiets gelegen. Ehemals ein Zentrum der deutschen Textilindustrie gilt Wuppertal heute
sowohl als Industrie- und Kulturmetropole als auch Wirtschafts- und Bildungszentrum. Nicht nur
die weltberiihmte Schwebebahn reprasentiert Wuppertal, sondern auch der weitldufige Zoo, das
Von-der-Heydt-Museum fiir bildende Kunst, die historische Stadthalle und das innovative Institut
fiir Klima, Umwelt und Energie.

Kontakt: Gabriele Landgrafe, Telefon: | 0174-1830036 Seite 2|8
immobilie@Landgrafe-Partner.de
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B Chormantes Einfamilienhaus — freistehend — in Wuppertal-Std

Entfernungen
Supermarkt, Baumarkt, Backer, Tankstelle Ca. 3 km
Schule Ca.3km
Kindergarten/KiTa Ca.3 km
Arztliche Versorgung Ca.1lkm
Bushaltestelle Ca.10-400 m
Bahnhof Ca.3km

Objektbeschreibung

Dieses charmante Einfamilienhaus in bevorzugter Lage wurde 1964 erbaut. Es steht auf einem
groRziigigen Grundstiick mit 1025 m2.

Es bietet auf einer Wohnflache von 162,25 m? (EG und OG) - neben dem absoluten Wohlfihleffekt -
reichlich Platz fur die Familie und Leute, die von zu Hause aus arbeiten wollen.

Das Haus besticht durch eine grolRziigige Raumaufteilung und eine solide Ausstattung. Alle
Wohnraume sind mit Parket von erstklassiger Qualitat ausgelegt.

Im Erdgeschoss befindet sich ein groRzligiges Wohn-Esszimmer, welches durch die grof3en Fenster
viel Tageslicht erhélt und einen herrlichen Blick in den parkdhnlichen Garten bietet.
Die Einbaukiiche ist mit Markengeraten ausgestattet.

Die Badeinrichtung stammt von Villeroy & Boch und Duravit zusammen mit hochwertigen Grohe —
Armaturen. Die Bdden in der Kiiche, Badezimmer, Gaste-WC und Flur sind mit weilRen Fliesen
verlegt. In allen Wohnraumen befindet sich ein Fernsehanschluss.

Definitiv kein Standard ist die Sauna von KLAFS und der Duschbereich mit Schwallbrause.

Die zusatzlichen 2 groRRen, beheizten Kellerrdume bieten noch mehr Flexibilitat und sind als
Hobbyraum, Ruheraum etc. nutzbar.

Ein besonderes Highlight ist der parkahnliche Garten mit Teich und Wasserlauf. Von der Terrasse
und dem Balkon aus kann man das idyllische Ambiente genieRen und neue Energie tanken.

Eine groRe Doppelgarage und 2 Stellplatze runden dieses interessante Komfortangebot ab.
Das Haus ist nach Absprache bezugsfrei

Der Kaufpreis betragt € 720.000,00

Kontakt: Gabriele Landgrafe, Telefon: | 0174-1830036 Seite 3|8
immobilie@Landgrafe-Partner.de
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BN Chormantes Einfamilienhaus — freistehend — in Wuppertal-Std

Objektbeschreibung

Eingdnge

e 1 Hauseingang (Haupteingang)
e 1 Nebeneingang von der Garagenseite mit Zugang zur Kiiche und zum Keller

EG

e  Wohn- Esszimmer

e Blro-bzw. Arbeitsraum

e Kiche inkl. Einbaukiiche

e Diele mit Wendeltreppe zu den oberen Rdumen

e 3 Rdume mit Zugang zum Balkon

e 1 Raum mit separatem Waschplatz
e Flur

e Badezimmer mit Dusche und WC

Kellergeschoss:

e Nutzflache: HWR fiir Stellplatze Waschmaschine und Trockner, Dusche, Heizungsanlage
Flur und Vorratsraum

e Nachstehende Rdume sind mit Heizkdrpern ausgestattet und kdnnen als Wohnflache
genutzt werden, fir:
- Sauna
- Hobbyraum
- Trockenraum

Doppelgarage / Stellplatze

e 2 Stahlbeton Fertiggaragen ,System Kesting” Tore sind elektrisch
o 2 Stellplatzen

Ausstattung:

e Die Alufenster sind mit Thermophen-Doppelverglasung ausgestattet

e Zentralheizung in allen Rdumen, sowie in 3 Rdumen im Keller

o Kabel-Anschluss

e Fernsehanschluss in jedem Wohnraum

e Parkett in allen Wohnrdaumen

e WeilRe Keramikfliesen in Bad, Gaste WC, Flur und Kiiche

e Braune Keramikfliesen im Saunabereich

e 4 Einbauschranke im OG (in 3 Zimmern und 1 im Flur)

e Parkdhnlicher Garten mit Bewésserungsanlage, Teich mit Uberlaufteich und Bachlauf

Kontakt: Gabriele Landgrafe, Telefon: | 0174-1830036 Seite 4|8
immobilie@Landgrafe-Partner.de
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B Chormantes Einfamilienhaus — freistehend — in Wuppertal-Std

Daten der Immobilie im Uberblick

Eckdaten

Objektart

Einfamilienhaus -freistehend

Stadt-/Ortsteil/Gemeinde

Wuppertal-Elberfeld Ndhe UNI

Kaufpreis & Verfligbarkeit
Kaufpreis 790.000 €
Provision Provisionsfrei, von privat
Verfiigbar ab Nach Vereinbarung, ab Januar 2025

Aktuelle Nutzung

Bewohnt

Nutzung bei Ubergabe

Frei, im bewohnbaren Zustand

Flachen & Zimmer

Wohnfliche ca. 162,25 m?
Saunaraum, Hobbyraum, Trockenraum ca. 62,80 m?
beheizt

Nutzfliche: HWR/Heizung, Vorratskeller ca. 32,40 m?
GrundstiicksgréRe ca. 1.225 m?

Anzahl Zimmer EG

2 + offene Kiiche und Gaste-WC

Anzahl Zimmer oben

3 mit Zugang zum Balkon
1 mit separatem Waschplatz

Anzahl Badezimmer mit WC 1
Anzahl Einbauschranke 4
Bauweise
Baujahr 1964
Bauweise Massiv Dachgeschoss Fachwerkkonstruktion

AulBen-Dammung (Hartschaumplatten)

Deckenhohe (durchschnittlich)

ca. 2,50 m

Anzahl Etagen

1,5-geschossig

Anzahl Wohneinheiten

1

Vollkeller

Ja

Anzahl Stellplatze

2 AulRenstellplatze
2 Garagen mit elektrischen Toren und Zugang zum
Garten

Elektroinstallation

Wurde 1991 erneuert

Dachform

Giebeldach 30°

Alufenster

1985 Thermophen -Doppelverglasung
und 3 Fenster 1993

Kontakt: Gabriele Landgrafe, Telefon: | 0174-1830036

Seite 5[8
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BN Chormantes Einfamilienhaus — freistehend — in Wuppertal-Std

Heizung
Baujahr Heizung 2013
Befeuerung Erdgas
Heizungsart Heizkorper

Sonstige Ausstattungsmerkmale

Terrasse

ca. 40 m?

Balkon

ca. 15 m?

Alarmanlage gekoppelt

mit der Wach- und SchlieRgesellschaft W'tal

Fernsehanschluss

Kabel in jedem Wohnraum

Nebenkostenaufstellung in Euro

Betrag p. a.

1 | Grundabgaben (4x jahrl. Ca. 560,--)

Grundsteuer

Trinkwasser-Vorausleistung

Schmutzwasser- Vorausleistung

StralRenreinigung

Abfall

Regenwasser

Summe (Pos. 1)

2.250,40€

Gas und Strom p. m. ca. 430,--

5.160,00 €

Schornsteinfeger ca.

130,00 €

Summe (Pos. 2+3)

5.290,00 €

Gesamtsumme p. a.

7.540,40 €

‘ ‘ Gesamtkosten monatlich ca.

628,36 €

ALTERNATIV: Alarmanlage

Anschaffung der Alarmanlage 12 / 2015
Kosten der Installation 4.200,00

Alarmanlage im gesamten Haus jahrliche
Wartung ohne Ersatz und Austauschteile

250,00 €

Wach- und SchlieBgesellschaft
Alarmaufschaltungsvertrag

390,00 €

Gesamtkosten jahrlich ca.

640,00 €
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BNE  Chormantes Einfamilienhaus — freistehend — in Wuppertal-Std

Letzte Modernisierungen

ModernisierungsmafBnahme Jahr
1 | Klafs-Sauna 1980
2 | Warmeddammung im ganzen Haus 1980
3 | Garagen Anzahl 2 1980
4 | Alu Fenster 1985
5 | Haustdr 1989 Isolierglasaus 1x Spiegelglas 4mm
Isolierglasaus 1x Ornamentglas
6 | Elektroinstallation 1991
7 | Alu-Fenster EG 1993
8 | Markisen Anzahl 2 1994
9 | FlieRen in der Kiiche 2007
10 | Bad im Obergeschoss 2009
11 Gasheizung 2013 Erdgas Gruppe H-GAS
12 | Heizkorper 2013

Energieausweis

Energieausweis-Art Bedarfsausweis
Bedarfsausweis giiltig bis 21.10.2034
End-Energiebedarf 133,9 kWh/(m?*a)
Energieeffizienzklasse E
Wesentlicher Energietrager Erdgas E
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