Kreuztal

Wohnen mit Lebensqualitat — Einfamilienhausin
schoner Lage von Kreuztal
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Auf einen Blick

26049015
ca. 101 m2
Satteldach
5

3

1

1992

1x Garage

369.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2023

M assiv
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Erdgasleicht 114.66 kWh/m2a
15.06.2035 D

Gas 1992
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Gerne schicken wir
Ihnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.de
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VON POLL

FINANCE

Immobilie

gefunden,
Finanzierung
gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget ‘ : N EeEE
berechnen und die passende ‘ e
Finanzierungsldsung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren
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Finden Sie
Thre Immobilie.

| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

’ VON POLL

Tom Bach

Immobilienkaufmann in Ausbildung

D4

tom.bach@von-poll.com

%

01714862556

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Einfamilienhaus mit grofziigigem Grundstiick und gehobener Ausstattung

Diese gepflegte Immobilie bietet ca. 101 m2 Wohnflache auf einem Grundstiick von ca. 528
m2. Das Haus ver bindet moder nen Wohnkomfort mit einer ansprechenden, zeitgemalden
Gestaltung. Die letzte M oder nisierung erfolgte 2023 und zeigt sich in der hochwertigen
Ausstattung sowie in zahlreichen Details.

DasHaus verfligt Uber 5 Zimmer, darunter 3 Schlafzimmer und ein Badezimmer —ideal fir
Familien, Paare oder individuelle Wohnkonzepte. Die Ausstattung umfasst bereits erneuerte
Fenster sowie teilweise moder nisierte Bodenbeldge und ein moder nisiertes Badezimmer .

Der AuRBenbereich ist ein besonderes Highlight. Das grof3ziigige, gepflegte Grundstiick bietet
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Der liebevoll gestaltete Vorgarten mit Trockenmauern
und Zier stréuchern vermittelt einen einladenden Eindruck.

Im Garten stehen I hnen weitlaufige Grinflachen, ein Gartenhaus sowie weitere
Sitzmoglichkeiten zur Verflgung. Die sonnige Terrasse mit hochwertigem Belag bietet einen
schonen Blick in den Garten und 1&dt zum Entspannen ein. Sieist mit modernen
Gartenmdbeln und einem grof3en Sonnenschirm ausgestattet und gewahrleistet ein hohes
Malfd an Privatsphére.

Der Eingangsbereich empféangt Sie mit einem hellen Flur, grof3formatigen Fliesen und
moder nen Einbauschranken. Das grof3zligige Wohnzimmer Uberzeugt mit einem
lichtdurchfluteten Erker, grof3en Fensterflachen und direktem Zugang zur Terrasse.

DieKlicheist modern ausgestattet mit weil3en Einbaumdobeln, dunklen Stein-Arbeitsplatten
und zeitgemalen Elektroger aten. Bodentiefe Fenster sorgen fur ein helles Ambiente und
einen angenehmen Uber gang zum AuRenbereich.

Das Badezimmer wurde modernisiert und verfligt Gber grol3formatige Fliesen, eine
bodengleiche Dusche mit Designar maturen sowie ein durchdachtes Lichtkonzept. Ein

Fenster sorgt fur nattrliches Tageslicht.

Beheizt wird die Immobilie Uber eine effiziente Zentralheizung. Dank des sehr gepflegten
Zustandsist ein sofortiger Einzug ohne gr6f3eren Renovier ungsaufwand maoglich.

I nsgesamt Uber zeugt das Haus dur ch eine gelungene Kombination aus moder ner




Ausstattung, durchdachter Raumaufteilung und grof3ztigigem AufRenbereich.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungster min und tber zeugen Sie sich selbst von diesem
attraktiven Angebot.
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Ausstattung und Details

- Grof3ztigiges Wohnzimmer mit direktem Zugang zur Terrasse
- Moderne, stilvolle Kiiche mit praktischer Frihstlickstheke

- moder nisiertes Badezimmer mit ebenerdiger Design-Dusche

- Fenster wurden bereitserneuert

- Bodenbel&ge wur den teilweise er neuert

- Grof3zugiger Aul3enbereich mit sonniger Terrasse

- Liebevoll angelegter Vorgarten

- Holz-Gartenhitte mit vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten

- Geschiitzte Garage mit Uberdachung
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Alles zum Standort

Kreuztal besticht als mittelgrof3e Stadt durch eine solide I nfrastruktur und ein
familienfreundliches Umfeld, das Sicher heit und Lebensqualitat in den Mittelpunkt stellt.
Die Stadt bietet eine ausgewogene Balance zwischen industrieller Stabilitat und wohnlicher
Ruhe, was insbesonder e fir Familien eine verlassliche Basis schafft. Dank der glnstigen

L age als bedeutender Bahn- und Stral3enknotenpunkt sind Pendlerwege nach Siegen und
dar Uber hinaus unkompliziert, wéhrend die ver gleichsweise geringe Kriminalitéatsrate ein
sicheres Zuhause gewahrleistet. Die moderaten | mmobilienpreise ermdglichen es Familien,
sich langfristig in einem stabilen Marktumfeld nieder zulassen und von einer nachhaltigen
Wertentwicklung zu profitieren.

Die Umgebung von Kreuztal préasentiert sich alsein Ort, an dem Kinder unbeschwert
aufwachsen kénnen und Eltern auf eine umfassende Ver sorgung vertrauen durfen. In
unmittelbarer Néhe finden sich zahlreiche Bildungseinrichtungen, die von Kinder garten bis
zu Grund- und Férderschulen reichen und in wenigen Gehminuten erreichbar sind —
beispielsweiseist die Jung-Stilling-Schule nur etwa 12 Minuten zu Fuld entfernt. Diese
kurzen Wege ermoglichen es Familien, den Alltag entspannt und stressfrei zu gestalten.
Ebenso Uiberzeugt das Gesundheitsangebot mit einer Vielzahl an Praxen, Apotheken und
dem MVZ Kreuztal-Kredenbach, dasin nur 10 Minuten zu Ful3 erreichbar ist, sodass
medizinische Versorgung stets schnell und zuverlassig zur Verflgung steht.

Fir die Freizeitgestaltung bietet Kreuztal ein vielfaltiges und familienfreundliches Angebot:
Spielplatze und Sportanlagen sind in wenigen Minuten zu Fuld erreichbar und laden zu
aktiver Bewegung und gemeinsamer Zeit im Freien ein. Der nahegelegene Kredenbacher
Park sowie weitere griine Oasen wie der Lichthof schaffen Raum fir Erholung und
Naturerlebnisse direkt vor der Haustir. Auch kulturelle und gemeinschaftliche
Begegnungen finden im Evangelischen Gemeindehaus oder im Dorfgemeinschaftshausin
fuBlaufiger Entfernung statt, was das Gemeinschaftsgefuhl starkt und Familien ein
lebendiges Umfeld bietet. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend:
So sind diver se Bushaltestellen bereits nach ein bisvier Minuten zu Ful erreichbar, und die
Bahnhofe Ferndorf und Kredenbach liegen in einem Radiusvon etwa 17 bis 18 Minuten
Gehweg, was flexible M obilitat garantiert.

Diese Kombination aus sicherer Wohnlage, exzellenter Infrastruktur und einem
reichhaltigen Freizeit- und Bildungsangebot macht Kreuztal zu einem idealen L ebensraum
far Familien, die Wert auf eine behitete und zugleich lebendige Umgebung legen. Hier
finden Eltern und Kinder die besten Voraussetzungen fur eine gltckliche und sorgenfreie
Zukunft.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprufen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach 8§ 11 GwG dierelevanten Daten

I hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Per son handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre
aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Téatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immaobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Esobliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Frank Gulnther

L 6hrstraf3e 45, 57072 Siegen
Tel.: +49271-3176620
E-Mail: siegen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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