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Diese charmante Gartennwohnung bietet Ihnen auf ca. 112 m? ein Wohngefihl wie im
eigenen Haus — mit separatem Eingang, viel Privatsphare und einem schon
eingewachsenen Garten zur alleinigen Nutzung. Aus jedem Fenster schaut man ins
Griune, keine Stral3engerausche, eingebettet in eine sehr gepflegte und schon bepflanzte
kleine Hausersiedlung.

Die drei gut geschnittenen Zimmer und der offene Essbereich zwischen Kiiche und
Wohnzimmer, sowie der Abstellraum sprechen fir einen durchdachten Grundriss.

Das Herzstiick ist der grof3ziigige, lichtdurchflutete Wohnbereich mit Zugang in den
Garten und zur Uberdachten Terrasse mit Markise - der perfekte Ort, die freie Zeit
entspannt zu geniel3en.

Die beiden Schlafbereiche und das innenliegende Badezimmer sind elegant vom
Wohnbereich separiert. Das Elternschlafzimmer ist mit einem Einbauschrank
ausgestattet und bietet auch den direkten Zugang in den Garten. Ein weiteres
Schlafzimmer eignet sich ideal als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer.

Das Badezimmer mit Wanne und Dusche wartet auf lhre individuelle Neugestaltung. Fur
Ihre Géste befindet sich im Eingangsbereich ein zusatzliches WC.

Zur Wohnung gehdren ein eigener Kellerraum mit Strom und Fenster, ein sehr
grof3zugiger und gepflegter gemeinschatftlicher Wasch- und Trockenraum sowie eine
Abstellmoglichkeit fur die Fahrrader.

Im Kaufpreis enthalten ist eine geraumige Garage und ein zusatzlicher AuR3enstellplatz.

Vereinbaren Sie lhren personlichen Besichtigungstermin und lassen sich von dieser
charmanten Eigentumswohnung mit Garten begeistern.
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- drei gut geschnittene Zimmer

- offener, heller Essbereich neben der separaten Kiiche
- sonnige Terrasse mit Markise

- schdn eingewachsener Garten

- innenliegendes Bad mit Wanne und Dusche

- Gaste WC

- Abstellraum

- Kellerraum mit Fenster und Strom

- gro3zligige Garage und ein Aul3enstellplatz
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Mit rund 165.000 Einwohnern bietet die ,Klingenstadt* Solingen viele kulturelle
Veranstaltungen, vielseitige gastronomische Angebote, Naturhighlights vor der Hausttr
sowie die Nahe zum Bergischen Land und den Grof3stadten Kéln und Dusseldorf.

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Anliegerstrale in Solingens Stdstadt mit viel
Parkplatzflachen und liegt weniger als 2 Kilometer von der Stadtmitte entfernt.

Fur Einkaufsmoglichkeiten missen Sie lediglich eine kurze Strecke zurticklegen.
Anbindung an den OPNYV ist in wenigen Gehminuten erreicht. Die Kinder sind in unter
einem Kilometer in Kita und Grundschule - das Gymnasium liegt nur einen knappen
Kilometer weiter.

Die Anbindung zur A3 ist zligig zu erreichen. Die L74 in die Richtungen Wuppertal und
Remscheid liegt nur wenige Fahrminuten entfernt.

Die Lage des Hauses bietet somit eine ausgezeichnete Balance zwischen Ruhe und der
Nahe zu den wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs.

Diese Eigentumswohnung ist ideal fir Paare oder eine Familie mit einem Kind, die ein
komfortables und gut angebundenes Zuhause suchen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 3.12.2033.

Endenergieverbrauch betragt 146.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979.

Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Guido Gerressen

Brihler StraRe 111A, 42657 Solingen
Tel.: +49 212 - 23 36 23 00
E-Mail: solingen@von-poll.com

www.von-poll.com
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