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Exposé

Maisonette in Solingen

SG-Grafrath, +++Top-Lage+++ freie 3-Zimmer-
Maisonette mit Loggia, zwei Vollbadern, Carport

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Hausgeld mtl.

1997

3

3,00
94,00 m?
Gas
10.000 €
345 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/453811/

Objekt-Nr. OM-453811

Maisonette

Verkauf: 273.000 €

42653 Solingen
Nordrhein-Westfalen
Deutschland

Ubernahme
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage
Carports

Heizung

Nach Vereinbarung
modernisiert

2

2

2. 0G

1

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese Wohnung wird Sie begeistern! Provisionsfrei und freiwerdende helle Eigentumswohnung
mit ca. 94 qm Wohnfliche in einem ruhigen 6-Parteien-Haus zur Eigennutzung oder als
Kapitalanlage zu verkaufen. Das Haus wurde im Jahr 1997 fertiggestellt. Alle Zimmer sind
vom Flur aus zu erreichen und mit weissen Holztliren versehen, auch in der oberen Etage. Die
Raume sind grofiztigig bemessen, teils weisse Kunststofffenster mit AufSenjalousien, teils
Holzfenster mit Innenrollos. Die grosse Loggia hat eine Stid-West Ausrichtung, bei schénem
Wetter mit Sonne von Morgens bis hin zu herrlichen Sonnenuntergingen. Wohnzimmer, Flur
und Schlafzimmer sind mit Parkettboden ausgestattet, die Bader und die Kiiche sind gefliest,
im Studio oben liegen Teppichbodenfliesen. Die Wasserversorgung ist zentral mit
Zirkulationssystem. Die Wohnung hat eigene Sicherungskasten und eigene Wasserzahler/
Absperrhiahne, ebenso laufen die Waschmaschine und der Trockner im Keller mit eigenen
Zahlern. Im oberen Bad ist ein Waschmaschinenanschluss vorhanden. Beide Bader sind
Vollbader mit Hange-WC , Dusche und Fenster, das untere Bad verfiigt neben der Dusche und
einer Badewanne auch tiber einen Doppelwaschtisch. Die Wohnung wird derzeit von den
Eigentiimern bewohnt und wird frei nach Vereinbarung.

Ausstattung
- Sanierung Bad oben in 2022

- Neue hybride Gas-Heizung Buderus in 2023/24 mit mdéglichem spateren Anschluss einer
Warmepunpe

- Balkonsanierung Marz 2026
- helles Treppenhaus mit grossen Fenstern
- langjahrige Betreuung durch ortsansissige Hausverwaltung und Hausmeister

- u.a. Treppenhaus- und Kellerreinigung sowie Heizkosten und Riicklage im Hausgeld von
derzeit 345,-- Euro monatlich enthalten

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad, Gaste-WC

Sonstiges

Ein privater Carportplatz fiir Ihr Auto befindet sich hinter dem Haus in einer privaten
Sackgassen-Anliegerstrafie (Kaufpreis 10.000,-- Euro).

Der Energieausweis (GEG) flir das Haus wurde im Juli 2025 erstellt und enthalt daher noch
teilweise Verbrduche vor dem neuen Heizungseinbau.

Sie haben fundiertes Interesse an dieser Wohnung und suchen ein schénes, neues Zuhause
als Eigenttimer/in oder méchten diese Wohnung als Kapitalanleger vermieten? Dann
kontaktieren Sie uns bitte per mail tiber den Kontaktbutton und teilen Sie uns Ihre
vollstiandigen Kontaktdaten mit, damit wir uns umgehend bei Ilhnen melden kénnen.

Lage

Top-Lage in Solingen Gréafrath, ruhig im Griinen und doch sehr zentral, ca. 2-3 Fussminuten
zu OPNV in RlIchtung Solingen Innenstadt, Solingen-Ohligs oder Wuppertal-Vohwinkel mit
Weiterverbindungen nach Kéln, Dtisseldorf, Wuppertal, A 46 Auffahrt Haan-Ost ca. 5
Autominuten entfernt. Die Wohnung liegt oberhalb der Trasse in einer ruhigen Wohnstrage,
fuplaufig sind Kindergarten, Schulen, Apotheke, Arzte, Physio, Sparkasse, Edeka, Lidl, Aldj,
Backer, Restaurants, Tankstellen, Autowerkstatt, Bauhaus, Schwimmbad, Haribo, Klinikum,
Industriegebiet Piepersberg uvm. zu erreichen. Uber die Trasse erreichen Sie mit dem Fahrrad
schnell auch andere Stadtteile oder Haan. Die Wohnung ist der perfekte Ausgangspunkt fir
Ihre Naherholung per Fahrrad oder fur ausgiebige Spazierginge z.B. im Ittertal.
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Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 102,75 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Haus von hinten
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Galerie

Kuchenzeile

Kuchenschrank Blick aus Kuichenfenster
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Wohﬁzimmer Teilansicht 1

Wohnzimmer Teilansicht 2
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Galerie

Essbereich 1 Essbereich 2

Schlafzimmer
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Galerie

Schlafzimmer

Bad unten 1 Bad unten 2
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Flur mit Treppenaufgang

[l

Zimmer oben, Teilansicht
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Galerie

Bad oben 1

Bad oben 2 Bad oben 3
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privater Kellerraum 1

privater Kellerraum 2

https://www.ohne-makler.net/immobilie/453811/ Seite 11/17



Galerie

gemeinschaftl. Fahrradkeller

gemeinschaftl. Waschktiche
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Galerie

Buderus Hybrid Heizung

1y

Treppenhaus Haus von vorne
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Galerie

Loggia
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Grundrisse
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Anhidnge

1. Energieausweis 1 Seite
2. Wohnflachenberechnung
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ENERGIEAUSWEIS s wonngesiuce

geman den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16.10.2023

" . Registriernummer 2  NW-2025-005857235
ErfaSSter EnergleverbraUCh des GebaUdeS (oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...")

| Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 24,66 kg CO2 -Aquivalent /(m?a)

', Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
~. /102,75 kWh/(m?*a)

D | B

100 125 150 175

=
“

.. 113,03 kWh/(m?*a)
’____;’ Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
[Pflichtangabe fiir Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- - Anteil . .
s ; gieverbrauch Anteil Heizung
Energietrager 2 energie- [KWh] Warmwasser [KWh]

von bis faktor [kWh]

01.01.2022 31.12.2024 Erdgas 1,10 163464,86 29423,68 134041,19

Vergleichswerte Endenergie 3
MEEREA|'B |c| D | E| F |G

0 25 50 75 100 125 150 175 200 25 250 Die modgllhaft grmittelten V.erglei‘(.:hswer’f.e bezﬁehen sich
auf Gebaude, in denen die Warme fiir Heizung und

Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt

S N S : .
*&JF O EF & & Sr wird.
2 § 5 NP & o SQ : ; : : &
> LY :S%)éo S N3 N Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
57\ < é"’b‘zl’\ §®~0® \\é’bq'r \\-é’Sé beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
N X & 28 QP S S dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
QY . . . . .
& Q‘,‘g g5 &5 Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit

Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das Geb&udeenergiegesetz vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische
Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (AN) nach dem Gebdudeenergiegesetz, die im Allgemeinen gréRer ist als die Wohnflache des |
Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines Gebdudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden
Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
3 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlédge, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



Bauvorhaben

Mehrfamilienhaus mit 6 Wohneinheiten

@ Strale in Solingen

Wohnung 6 (3-Raum), DG re

Diele:

Bad:

Wohnen/Essen:

Kiiche:

Schlafen:

Kind:

Flur:

Abstellraum:

DuwWC:

2,385 x 3,51 X

2,385 x 2,685
~2,385x1,192% 0,5

3,325x0,615+6,98x2.76
+3,86 x2,45-3,325x1,192%0,5
- 0,485x1,195x 0,5

3,005 x2,955+0,37x 1,759 x 0,5
+ 1,005 x 2,255

5,19x 3,26 +2,195 x 031
+0,37 x 1,43 % 0,5
- (0,78 +0,286) x 1,192 X 0,5

327 x 5,34
+3,215x 0,865
1,215x 4,135x%x 0,5
1,215x 3,27 x 0,5
0,385x 2,91 x 0,5

1,51 x 3,215
1,5 %1215 x 05

1,105 %2,12
-1,105x1,215x 0,5

2,385 x2,01
-2,385 x1,215%0,5

x 0,97

x 0,97

x 0,97

x 0,97

x 0,97

x 0,97

x 0,97

x 0,97

x 0,97

it

3,12 m?

4,83 m?

27,64 m?

9,18 m?

16.71m2
66,48 m?*

14,73 m?

3,82 m?
1,62 m?

3,24 m?




Bauvorhaben :
Mehrfamilienhaus mit 6 Wohneinheiten

ol Strafie in Solingen

Ubertrag Dachgeschof und Dachboden 89,89 m?

Balkon: 2,64%3.06x2.86 = 7.381:2 391 m?
2
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