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KAUFPREIS: 540.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 394 m? « ZIMMER: 12 « GRUNDSTUCK: 846 m?
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Objektnummer: 25351014 - 58300 Wetter (Ruhr)

Auf einen Blick

25351014 540.000 EUR
ca. 394 m2 Kauferprovision
betragt 4,76 % (inkl.
Satteldach MwSt.) des
12 beurkundeten
6 Kaufpreises
4 2025
1973 gepflegt
2X _Carport, 6 x
Freiplatz M assiv
ca. 151 m2
ca. 394 m2

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 181.20 kWh/m?2a
F
05.03.2026
1973
Gas
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Top-Makler Iserlohn
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* Was ist Ihre Immobilie wert?
ich der Wert |hrer
unft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Finden Sie
TIhre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

In zentraler Lageim Herzen von Wetter verkaufen wir ein klassisches Wohn- und
Geschéftshaus. Es handelt sich um eine dulRer st gepflegte Immobilie, anfallende

Renovier ungsmal3nahmen wurden sor gféltig durchgefiihrt. So wurde beispielsweisein
diesem Jahr der Hauptschaltschrank erneuert, der Sockelanstrich aufgefrischt und
Verputzarbeiten am Lager durchgefuhrt. In 2023 wurde eine K ellerwand abgedichtet, in
2020 eine neue Pumpanlage installiert. Der Auf3enanstrich wurde 2019 vorgenommen,
zeitgleich erhielten auch Kellerwande und der Kellerboden einen neuen Anstrich.

Selbstver standlich erteilen wir auch Auskunft Uber weiter zur Gickliegende

M oder nisier ungsar beiten.

Die soliden Grundmauer n des Objektes gehen auf das Jahr 1885 zur ick, das heutige Wohn-
und Geschéftshaus wurde 1973 errichtet.

Das Haus befindet sich auf einem grof3ztigigen Grundstiick mitten in der Innenstadt und
bietet 5 Parkplatze sowie ein Lager im Innenhof.

Im Erdgeschoss sind zwei vermietete L adenlokale eingerichtet. |nsgesamt entfallen ca. 193,5
m2 Flache auf die Gewerbeeinheiten. Der Anteil Gewer beflache an der Gesamtflache betr agt
ca. 50%.

Im 1. Obergeschoss befindet sich eine attraktive 4-Zimmer-Wohnung mit ca. 97m?2
Wohnflache. Die Mietpartei des 1.0G nutzt den Garten im Innenhof.

Das 2. Ober geschoss beher ber gt ebenfalls eine grof3ziigige 4-Zimmer -Wohnung mit ca.
104mz. Highlight dieser Wohnungist eine gemutliche L oggia mit Blick ins Ruhrtal.

Die Mieteinnahmen zum 01.07.2026 liegen bei 38.280 € dies entspricht dann einem Faktor
von 14,11.

Mieterfreundliche Infrastruktur ist im nahen Umfeld vorhanden.
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Ausstattung und Details

2025 Hauptschaltschrank

2025 Sockelanstrich

2025 Verputzarbeiten L ager

2023 Abdichtung einer Kellerwand im Laden rechts
2023 Erneuerung dreier Heizkorper im 1. OG

2020 neue Pumpanlage

2020 I nstallation von zwei neuen Toiletten im Ladenlokal rechts
2019 K ellerwande gestrichen

2019 K ellerboden gestrichen

2019 AufRenanstrich vom Haus

2018 2.0G Teilsanierung Bad

2018 2.0G 3 Innentlren

2016 Gastherme

2015 2. OG Fliesen

2014 L adenlokal rechts. untere Ebene komplett neu mit Bodenfliesen ver sehen
2014 Abdichtungen im Keller geschoss

2014 Abwasserleitung erneuert

2010 2. OG Bad Dusche & neues Waschbecken eingebaut
2002 1. OG Laminat

2001 1. OG Wannenbad

2000 Fenster 1. OG & 2.0G

2000 2. OG Komplettsanierung der Badezimmer
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Alles zum Standort

DieImmobilie befindet sich in der verkehrsberuhigten Innenstadt von Wetter. Hier herrscht
Tempo 20 und ein Fahrverbot fir Schwerlastverkehr. Im Jahr 2014 wurden Gehwege &
Strassen aufwendig saniert, um die Attraktivitat der Innenstadt zu erhohen - diestrégt
natlrlich auch zu einer gewissen Wertsteigerung des Objektes bei.

Wetter ist eine mittler e kreisangehdrige Stadt mit ca. 26.302 Einwohnern und gehért zum
Ennepe-Ruhr-Kreis. Die Stadt besteht aus den Stadtteilen Alt-Wetter, Volmar stein,
Wengern, Esborn und Grundschéttel. Angrenzende Kommunen sind im Osten diekreisfreie
Stadt Hagen sowie —weiter im Uhrzeigersinn — Gevelsberg, Sprockhovel, Witten und
Herdecke als Nachbar stddteim Ennepe-Ruhr-Kreis. Die umliegenden GroR3stadte —
Bochum, Dortmund, Hagen und Wuppertal —sind innerhalb von 20 bis 30 Minuten zu
erreichen.

Hauptsitz der Stadtverwaltung ist das Rathaus Wetter im Stadtteil Alt-Wetter. Das Gebaude
steht seit 1984 unter Denkmalschutz. Der Stadtsaal von Wetter, in welchem regelmallig
Veranstaltungen stattfinden, ist nur einen Katzensprung von der Immobilie entfernt.

In Wetter sind mehrere Sportvereine beheimatet. Sportplatze gibt esauf dem Harkortberg
in Alt-Wetter, auf dem Bdllbergin Esborn, auf dem Brasberg in Wengern und in der
Kohlerwaldstral3ein Volmarstein. In Oberwengern (Volmarstein) befindet sich ein
Hallenbad, in Alt-Wetter ein Freibad, das 2006 zu einem Natur-Schwimmbad umgebaut
wurde. Auf dem Harkortbergist einer der groften Kletter parks Nordrhein-Westfalens
angesiedelt.

In Wetter stehen 7 Grundschulen sowie 5 weiterfihrende Schulen zur Verfugung.

Wetter liegt an der BAB 1 und der B 226. Die Stadt gehdrt dem Verkehrsverbund Rhein-
Ruhr an und verfigt Gber einen Bahnhof sowie einen Busbahnhof. Bahnanschliisse bestehen
nach Dortmund und Hagen; Regionalbahnanschluss tiber Witten und Bochum nach Essen
und in der Gegenrichtung nach Hagen bzw. Uber Hagen nach I serlohn. Der RE 4 verbindet
Dortmund mit Aachen und hat je Richtung einen stiindlichen Halt in Wetter. Die
nachstgelegenen Fernverkehrsbhahnhofe sind in Hagen, Dortmund und Bochum.

Im Busverkehr gibt es Verbindungen nach Witten und Hagen sowie hach Ennepetal,
Gevelsber g, Hattingen, Her decke und Sprockhével-Hallinghausen. Es existieren zwel
Blrgerbus-Verene.

Der Ruhrtalradweg, von der Ruhrquellein Winterberg biszur Mindung in den Rhein bel
Duisburg fuhrt entlang der Ruhr durch Wetter. Der idyllische Harkortseeist beliebt als
Ausgangspunkt fir Wanderungen, Fahrrad- bzw. I nlineskatertouren um die beiden
Ruhrstauseen Harkortsee und Hengsteysee. Auch der Harkortberg gilt als Ausgangspunkt
fur Wanderungen durch das Ardeygebirge. Hier befindet sich auch der Harkortturm, ein
weithin sichtbar es Erkennungszeichen Wetters. Sehenswert ist zudem das Henriette-Davidis-
Museum, welches an das L eben und Werk der ber ihmtesten deutschen Kochbuchautorin




erinnert.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Jorg Retzlaff

Mendener Strafe 45a, 58636 | serlohn
Tel.: +49 2371 - 35 19 449
E-Mail: iserlohn@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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