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193 m2 475 m2 7
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Die Immobilie

Dieses Zweifamilienhaus, urspringlich 1952 erbaut, prasentiert sich heute in einem modernisierten Zustand und bietet
vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten fur Eigennutzer wie auch Kapitalanleger. Die letzte umfassende Sanierung erfolgte
im Jahr 2020, zusatzlich wurde die Fassade 2023 warmeisoliert, was den energetischen Standard der Immobilie
deutlich verbessert.

Das Haus steht auf einem ca. 475 m? groBen Grundstlick und verflgt Gber eine Gesamtwohnflache von ca. 193,38 m?,
verteilt auf zwei abgeschlossene Wohneinheiten:

Erdgeschoss: ca. 99,99 m?

1. Obergeschoss: ca. 93,39 m?, mit Balkon

Die Immobilie ist vollstandig unterkellert und zeichnet sich durch hohe Decken aus, die ein groRzugiges und
angenehmes Wohngeflhl vermitteln. Zur Ausstattung gehdéren zu teils Rollladen, Echtholztiren sowie ein Gberdachter
Balkon, der das Wohnkomfort zusatzlich erhéht.

Flr Fahrzeuge stehen drei Stellplatze, ein Carport sowie weitere Parkmaoglichkeiten auf dem Grundstuck zur Verfiigung
- ein klarer Vorteil im Alltag.

Insgesamt Uberzeugt dieses Zweifamilienhaus durch seine solide Bausubstanz, die erfolgten Modernisierungen und die
flexible Nutzbarkeit. Ob Mehrgenerationenwohnen, Eigennutzung mit Teilvermietung oder als Kapitalanlage - diese
Immobilie bietet eine attraktive Grundlage mit nachhaltigem Wertpotenzial.

Flachen

Wohnflache 193,38 m?
Grundstucksflache 475 m?
Zimmer insgesamt 7

Etagen 2
Stellplatze (gesamt) 4
AuBenstellplatze 3

Zustand & ErschlieBung

Baujahr 1952

Zustand modernisiert
Letzte Modernisierung 2020

Keller voll unterkellert
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Ausstattung

-Warmesoliert 2023 (Fassade)

-3 Stellplatze

- Carport

-Parkmoglichkeiten auf dem Grundstick
- unterkellert

- Hohe Decken (lberdacht)

- Balkon in 1. OG

- Rolladen

- Echtholz TlGren

Art der Ausstattung Standard
Heizungsart Zentralheizung
Befeuerung (o]
Badausstattung Badewanne
Kiche Einbaukiiche
v Rollladen
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Lage & Infrastruktur

Die angebotene Immobilie befindet sich in einer Gegend , die durch ihre ausgezeichnete Infrastruktur besticht. Die
Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend: Mehrere Bus- und Bahnlinien sind in wenigen Minuten
fulaufig erreichbar und bieten eine schnelle Verbindung in die Innenstadt sowie zu umliegenden Stadtteilen. Fur
Pendler ist die Nahe zur Autobahn ideal, da sie eine zligige Erreichbarkeit der umliegenden Stadte garantiert.

In der unmittelbaren Umgebung finden sich zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf. Supermarkte,
Backereien und Apotheken sind bequem zu FuB3 erreichbar. DarUber hinaus bietet das nahegelegene Einkaufszentrum
eine Vielfalt an weiteren Geschaften und Dienstleistungsangeboten.

Freizeitaktivitaten kommen in dieser Lage nicht zu kurz. Die Umgebung bietet diverse Grinflachen und Parks, die zu
ausgedehnten Spaziergangen und sportlichen Aktivitaten einladen. Sportvereine und Fitnessstudios sind ebenfalls in
der Nahe ansassig und bieten ein breites Spektrum an Mdéglichkeiten.

Far Familien mit Kindern ist die Bildungsinfrastruktur besonders attraktiv. Mehrere Kindergarten und Schulen, darunter
auch weiterfihrende Schulen, befinden sich in der Nahe und sind sowohl fuBlaufig als auch mit dem Fahrrad gut
erreichbar.

Diese Lage vereint die Vorteile einer ruhigen Wohngegend mit der Nahe zu allen wichtigen Einrichtungen und
Angeboten, die das tagliche Leben angenehm und komfortabel gestalten.

Preise

Kaufpreis 520.000 €

Kauferprovision (inkl.
gesetzlicher MwSt.)

3.57 %
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Energieausweis

Energieausweis-Art Verbrauch
Energieausweis gliltig bis 22.05.2035
Energieverbrauchskennwert 185,50 kWh/(m?*a)
Primarenergietrager (o]

Heizenergieverbrauchskennwert 185,50 kWh/(m?*a)

Energieeffizienzklasse F

Baujahr (Energieausweis) 2020
Aussllungadatum 16.10.2023
Energieausweis-Jahrgang ab Mai 2014
Energieausweis-Gebaudeart Wohngebaude
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Impressionen
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Kontakt

Celine Witczak

E-Mail

Telefon

Mobil

Fax

Weitere
Informationen

Baufi-Invest

Kreuzstr. 60, 46483 Wesel

celine.witczak@baufi- E-Mail (Zentrale) info@baufi-invest.de
invest.de Telefon (Zentrale) 02181-1639910
0281 163991 18

0155 65593491

0281-16399129

www.baufi-invest.de
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