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Exposé

Einfamilienhaus in Wegberg

Wohnen & Arbeiten unter einem Dach - EFH mit
genehmigter Gewerbeflache und separatem Zugang

Objekt-Nr. OM-448906

i Einfamilienhaus
&a444/,4%%ﬁ£é’!ﬁ, ye

Verkauf: 599.500 €

ﬁtl)fgélggg\?gs%falen
Deutschland
Baujahr 1967 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 510,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 2 Schlafzimmer 4
Zimmer 9,00 Badezimmer 2
Wohnflache 213,00 m? Garagen 1
Nutzflache 80,00 m2 Stellplatze 4
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung

https://www.ohne-makler.net/immobilie/448906/ Seite 1/27



Objektbeschreibung

Dieses Einfamilienhaus bietet eine Kombination aus Wohnen und Arbeiten innerhalb eines
Gebaudes. Die Raumaufteilung ist auf die Anforderungen eines Familienhaushalts
ausgerichtet und wird durch eine separat nutzbare, genehmigte Gewerbefladche erganzt.

Die Immobilie befindet sich in ruhiger, naturnaher Lage in einem gewachsenen Umfeld mit
Anbindung an die umliegende Infrastruktur. Provisionsfreier Verkauf.

Bauweise und bauliche Entwicklung
Das Gebaude wurde urspriinglich im Jahr 1967 als Winkelbungalow errichtet.

Im Jahr 2007 erfolgte eine umfassende bauliche Weiterentwicklung mit Erweiterung der
Wohnflache sowie Eingriffen in die Tragstruktur des Gebaudes.

Im Zuge dieser Mafinahmen wurden:

¢ die Dachkonstruktion vollstandig entfernt und neu aufgebaut
¢ ein statischer Ringanker integriert

¢ die Geschossdecken zum Obergeschoss neu errichtet

* Teile der Auflenwiande angepasst und erweitert

* das Dachgeschoss neu erstellt

* das Erdgeschoss in Teilen erweitert

¢ die Fassade mit einer Warmedammung versehen

Ein wesentlicher Teil der heutigen Wohnfliche entstand im Rahmen dieser baulichen
Mapnahmen und pragt die heutige Struktur des Hauses.

Genehmigte Gewerbeflaiche mit separatem Zugang

Die Immobilie verftigt tiber eine integrierte, baurechtlich genehmigte Gewerbeflache mit einer
Grofie von ca. 42 m?2.

* zwei abgeschlossene Raume

¢ seitlicher, separater Eingang

* eigener Flurbereich (zusatzlich, nicht in vorgenannter Flachenangabe enthalten)
® separater Stromzahler

* Lage im vorderen Gebaudebereich zur Strafienseite

Zur Gewerbeflache gehéren zudem zwei zugeordnete AufSenstellplatze.

Die raumliche Trennung ermoglicht eine klare Organisation von privaten und beruflichen
Bereichen innerhalb eines Gebiudes.

Die Flache ist auf unterschiedliche Nutzungskonzepte ausgerichtet und eignet sich je nach
Nutzungskonzept beispielsweise flir Biiro-, Praxis- oder freiberufliche Tatigkeiten.

Die konkrete Nutzung richtet sich nach den jeweils geltenden 6ffentlich-rechtlichen Vorgaben.
Grundstick & Auf3enbereich
* Grundstiicksgrofie: ca. 510 m?

® Garten in Stidausrichtung: Rasen mit kleinem Beet & Obstbaume und Terrasse
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* Stellplatze:

* 1 Garage

* 2 Stellplatze vor der Garage

* zusatzlich 2 separate Stellplatze fiir die Gewerbeflache
Ausstattung

Ausstattung und Raumstruktur

* Wohnkonzept im mediterranen Stil mit terracottafarbenen Béden und abgestimmten
Materialien

* grof3zligiger Wohnbereich mit offener Flachenstruktur
¢ drei separat nutzbare Kinderzimmer

¢ zwei Badezimmer (Erdgeschoss und Dachgeschoss)

* Gaste-WC mit Dusche im Bereich der Gewerbeflache
Technische Ausstattung und Gebdudezustand

* Gasheizung (Anlage aus 1999, Erweiterung und Anpassung im Zuge der baulichen
Mafinahmen 2007, u. a. Integration von FufSsbodenheizung in Teilbereichen)

* Energiebedarfsausweis vom 23.08.2006 - 98,8 kWh/(m?2a)

¢ Energieverbrauchsausweis vom 30.01.2019 - E - 131,6 kWh/(m?a) (Werte basieren auf
einem 5 Personen-Haushalt mit Nutzung der Gewerbeflache als Kosmetikstudio.)

Fenster:
* Teile des Erdgeschosses und im Dachgeschoss 2007 Doppelverglasung neu eingebaut

* Gewerbebereich sowie Flurbereich des urspriinglichen Bestands: Doppelverglasung (vor
1998)

¢ Keller ebenfalls mit Doppelverglasung (vor 1998); 1 Kellerfenster erneuert 2007
Elektro

¢ Elektroinstallation in wesentlichen Teilen im Zuge der baulichen Mafinahmen 2007 erneuert
und erweitert

* zusatzliche Leitungen und Verteiler fiir Garage und Auf3enbereich wurden 2010 erganzt
Innenausstattung und Nutzung
¢ Einbauktiche

Passgenau integrierte Kiiche mit Elektrogeraten und durchdachten Stauraumlésungen, offen
in den Wohnbereich eingebunden

* Separater Raum mit Heimkino-Nutzung

Derzeit als Heimkino eingerichteter Raum mit entsprechender Ausstattung (u. a. Relax-Sessel
und fest installierter Leinwand); Auch alternativ nutzbar, je nach Bedarf

* Wellnessbereich im Haus
Sauna, Dampfbad und Ruheraum als eigenstindiger Bereich innerhalb der Immobilie
Technisch/ Funktionale Ausstattung

* Steckdosen mit integrierter Kindersicherung in Wohn- und Schlafriumen, Badern sowie in
Kiche und Gewerbeflache

https://www.ohne-makler.net/immobilie/448906/ Seite 3/27



* Zwei Abstell- und Vorratsraume im Erd- und Dachgeschoss mit funktionaler Ausrichtung
auf zusatzlichen Stauraum

Fugiboden:
Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbaukiiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Besichtigungstermine erfolgen ausschlief3lich nach Vereinbarung.

Die Immobilie wird von Privat provisionsfrei verkauft. Wir bitten um Ihr Verstandnis, dass
Anfragen nur unter Angabe des vollstdndigen Namens, der Anschrift, Telefonnummer, E-Mail-

Adresse sowie einem kurzen Hinweis zur geplanten Nutzung und Finanzierungsabsicht
beantwortet werden. Makleranfragen sind nicht erwtinscht.

Alle Angaben in diesem Exposé beruhen auf dem derzeitigen Kenntnisstand des Verkaufers.
Eine gesonderte technische, bauliche oder rechtliche Priifung wurde nicht vorgenommen. Die
Angaben dienen der allgemeinen Information und stellen keine Beschaffenheitsvereinbarung

oder Garantie dar. Mafigeblich sind ausschlieflich die Regelungen des notariellen
Kaufvertrages.

Lage

Lage

Ruhige, naturnahe Lage in einem gewachsenen Umfeld.

Der Anschluss an die Autobahn Ab52 ist in kurzer Fahrdistanz erreichbar (Fahrzeit ca. 9
Minuten, je nach Verkehrslage). Umliegende Stadte mit weiterfithrender Infrastruktur sind gut
erreichbar.

Versorgung und Infrastruktur

* Einkaufsmoglichkeiten sind im regionalen Umfeld vorhanden

¢ Einrichtungen wie Kindergarten und Ganztagsgrundschule befinden sich im ndheren
Einzugsbereich

Infrastruktur: .
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Kindergarten, Grundschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergieverbrauch

Energieeflizienzklasse

https://www.ohne-makler.net/immobilie/448906/

Aufienansicht

Verbrauchsausweis
ab 1. Mai 2014
131,60 kWh/(m?2a)
E

Galerie

7
71,
2% //.7/,(

Seite 5/27



Wohn- & Esszimmer
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Wohn- & Esszimmer
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Einbauktuiche Einbauktiche
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Einbauktiche

Heimkino-Raum
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Galerie

A
Heimkino-Raum
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Heimkino-Raum
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Flur

Treppenaufgang ins OG
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Exposeé - Galerie

Vollbad im EG
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Vollbad im EG - Wandbordﬁré
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Gewerberaum 1 im EG
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Gewerberaum 1 im EG
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Gewerberaum 2 im EG

Gewerberaum 2 im EG
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Gewerbeteil Gaste-WC
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Gaste-WC Muschel-Bordtire
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Galerie
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Schlafzimmer im OG
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Schlafzimmer im OG
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Galerie

i

Duschbad im OG
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Exposeé - Galerie

Duschbad im OG

Duschbad im OG - Dainpfduéche
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Galerie

Duschbad im OG - Bidet

Duschbad im OG
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Ruheraum UG
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Galerie

Terrasse

Terrasse
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Galerie
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Grundriss EG
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Exposé - Grundrisse

Grundriss OG
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Exposé - Grundrisse

Flurkarte
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Exposé - Grundrisse

Augfenansicht Strafie

Augenansicht links
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Exposé - Grundrisse

Aufienansicht rechts

Augenansicht Garten
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Exposé - Grundrisse

Querschnitt
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