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A colpo d'occhio

25381001

ca. 365 m2
1966
3 x Garage

474.999 EUR

Immobile ad uso
abitativo e
commerciale

Kauferprovision
betragt 4,76 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

massiccio
ca. 82 m2

ca. 447 m2

Terrazza, Balcone
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Dati energetici

Olio Diagnosi energetica
15.05.2035

280.00 kWh/m2a
Combustibile liquido H

1966
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Una prima impressione

Zum Verkauf steht dieses Wohn- und Geschéftshaus. Das Gebaude wurde ca. im Jahr
1966 auf einem groRRzligigen Grundstiick von ca. 884 m2 erbaut. Es befindet sich in
einem sanierungsbediirftigen Zustand und bietet eine einfache Ausstattung. Trotz des
Sanierungsbedarfs erdffnet die Immobilie vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten, da sie
sowohl fur private als auch geschéftliche Zwecke konzipiert wurde.

Die gesamte Wohnflache betragt ca. 365 mz, verteilt auf insgesamt finf Wohneinheiten.
Hinzu kommen zwei Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss mit einer Gesamtflache von 82
m2,

Die Immobilie ist voll unterkellert und bietet ausreichend Parkméglichkeiten in Form einer
Einzelgarage sowie einer Doppelgarage.

Aufteilung der Immobilie:

Erdgeschoss: Zwei Gewerbeeinheiten und eine Wohneinheit

Obergeschoss: Zwei Wohneinheiten, jeweils mit eigenem Balkon

Dachgeschoss: Zwei Wohneinheiten

Aktuell ist eine der Wohneinheiten vermietet, was einem neuen Eigentlimer eine sofortige
Einnahmequelle sichern kann. Die weiteren Wohnungen bieten Gestaltungsspielraum
und kdénnen nach einer Sanierung neu vermietet werden. Die beiden Gewerbeeinheiten
sind ebenfalls vermietet, was zusétzliche Einnahmen generiert.

Diese Immobilie bietet durch ihre flexible Aufteilung und die Méglichkeit zur
Neugestaltung beste Voraussetzungen fur Investoren, die Potenzialentwicklungen im
Blick haben. Das sanierungsbedurftige Gebaude mit einer einfachen Ausstattung erlaubt
eine Vielzahl an Anpassungen an personliche Anspriiche und Vorstellungen.

Ihre Chance auf ein Objekt mit Potenzial

Nutzen Sie die Gelegenheit, dieses interessante Objekt nach Ihren Vorstellungen zu
renovieren und dessen Potenzial voll auszuschopfen. Fur weiterfiihrende Informationen
oder um einen Besichtigungstermin zu vereinbaren, stehen wir Ihnen gerne zur
Verfligung. Kontaktieren Sie uns Uber das Kontaktformular — wir freuen uns auf lhre

Anfrage!

Energieausweis fir Wohngebaude:




Gebaudetyp: frei. MFH| Baujahr: 1966 Warmeerzeuger: 1993 | Anzahl WE: 5 |
Wesentliche Energietrager flr Heizung und Warmwasser: Erdol | Art:

EnergieBEDARFSAUSWEIS | Erstellt am: 16.05.2025 | Guiltig bis: 15.05.2035 |
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes: 280,0 kwh/(m?*a) | Effizienzklasse: H

Energieausweis fur Nichtwohngebaude:

Gebaudetyp: Nichtwohngebéaude | Baujahr: 1966 Mischgebaude NWG | Baujahr
Warmeerzeuger: 1993 | Nettogrundflache: 96,7 m? | Wesentliche Energietrager fir
Heizung: Erdél | Warmwasser: Strom-Mix | Art: EnergieBEDARFSAUSWEIS | Erstellt am:
16.05.2025 | Gliltig bis: 15.05.2035 | Endenergiebedarf Warme: 392,3 kWh/(mz*a)
Endenergiebedarf Strom: 26,3 kWh/(m2*a)
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Tutto sulla posizione

Das Objekt befindet sich in einer ruhigen Wohnstral3e in einem beliebten Stadtteil von
Witten. Die Umgebung zeichnet sich durch eine angenehme Wohnatmosphare und eine
ausgezeichnete Infrastruktur aus. Schulen aller Schulformen, Arzte sowie
Einkaufsmadglichkeiten sind in der ndheren Umgebung vorhanden und bequem
erreichbar. Auch fiir die gesundheitliche Versorgung und den taglichen Bedarf ist bestens
gesorgt.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend, mit Bushaltestellen und
einer S-Bahn-Station in der Nahe. Zudem sind die Autobahnen schnell und unkompliziert
zuganglich, was die Lage besonders verkehrsgtlinstig macht.

Fir Freizeit- und Sportaktivitaten bietet die Umgebung zahlreiche Méglichkeiten.
Sportvereine, Fitnessclubs, Schwimmbader und kulturelle Einrichtungen wie Theater und
Kinos sind in kurzer Zeit erreichbar. Auch Naturliebhaber und Outdoor-Sportler kommen
auf ihre Kosten, da sich in der Umgebung Grinflachen und Erholungsmdéglichkeiten
befinden.

Diese Lage vereint Ruhe und Wohnqualitat mit einer hervorragenden Infrastruktur und
vielseitigen Freizeitangeboten, was das Objekt sowohl fur private als auch far
gewerbliche Zwecke attraktiv macht.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 280.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1966.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Sascha Schumacher

Morgenstral3e 22, 59423 Unna
Tel.: +49 2303 -91 83 10
E-Mail: unna@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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