Kreuztal

Wohn-und Geschaftshaus mit toller 200 m?2
Dachterrassenwohnung
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26049013
ca. 628 m?
1930

1.890.000 EUR
Kauferprovision
betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

1999

7797?

ca. 410 m?2
ca. 1038 m2

ca. 410 m?2
DPPV??V07? DV?777
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—— " ot b ayering o
T \ exklusiv und

professionell.

* 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

VON POLL

Finden Sie
W Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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VON POLL

Frank Gunther

Geschiftsstelleninhaber

frank.guenther@von-poll.com

&
0176 3047 8261
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Umbau Wohn-+ Geschaftshaus.
Grabenstrasse 2-6

57223 Kreuztal
Erdgeschoss
Gen-arung .
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Grof3zugiges Wohn-und Geschéaftshaus mit exklusiver Dachter rassenwohnung und Atrium
in bester Lage von Kreuztal.

Dieses vielseitige Wohn- und Geschéftshaus bietet auf einer grof3zigigen Wohnflache von ca.
628 m2 und einer Gewer beflache von 410 m2 vielféltige Nutzungsmaéglichkeiten und
prasentiert sich als attraktives Renditeobjekt. Das Grundstlick hat eine Grdf3e von 1.485 mz2,
Die Immoabilie wurde urspringlich 1930 erbaut und erhielt im Jahr 1999 einen
umfanggreichen Anbau. I n diesem Zusammenhang wur den die Gebaudeteile alle saniert.
Der Umbau des Wohn- und Geschéftshauses erfolgte zuletzt im Jahr 2014, wodurch ein
zeitgemales Ambiente geschaffen wurde.

Das Haus umfasst insgesamt 9 Wohneinheiten, von denen der zeit alle ver mietet sind.
Hierdurch wird eine stabile Ver mietungssituation erméglicht. Die Hauptwohnung mit Uber
208 m2 bewohnen die Eigentimer selber. Zusétzlich beherbergt das Objekt 5 gewerbliche
Mieter auf einer Gewer beflache von ca. 410 m2, was eine breite Nutzer struktur und weitere
Einnahmemdoglichkeiten bietet.

Ein besonderes Ausstattungsmer kmal ist die Hauptwohnung, die ein eigenes Atrium hat und
das ein exklusives Wohngefuhl ver mittelt. Des Weiteren verfugt die Wohnung Uber zwel
exklusive Terrassen, welche die Exklusivitat unterstreicht. Das sehr grof3e Badezimmer
umfasst eine freistehende Badewanne sowie eine finnische Sauna. Die Bulthaup K iche kann
gegen Aufpreis erworben werden.

Samtliche andere Wohnungen sind moder n ausgestattet. Die War mwasser ver sor gung |auft
Uber Durchlauferhitzer. Die Zentralheizung sor gt fiir eine angenehme und effiziente
Beheizung der gesamten mmobilie.

Dielmmobilie erzielt eine Jahresnettokaltmiete von ca. 100.000,- EUR. Diese wirtschaftliche
Kennzahl unter streicht die Attraktivitat des Objekts sowohl fir Eigennutzer alsauch fur
Investoren, die eine nachhaltige Rendite schatzen.

Das Wohn- und Geschéftshaus besticht durch eine effiziente Aufteilung der Wohn- und
Gewer beflachen, moder ne Technik in samtlichen Wohnungen sowie die I ntegration
besonderer Merkmale wie Atrium und Dachter rassenwohnung.

Gerne stehen wir Ihnen fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines
Besichtigungster mins zur Verfligung. Nutzen Sie die Gelegenheit, sich selbst von den
Uberzeugenden Eigenschaften dieser Immobilie zu Uberzeugen. Wir freuen unsauf Ihre
Kontaktaufnahme.
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Renovierungen der letzten Jahre:

- 1999 K ernsanier ung Altbau 1930 mit Wohnungen und Anbau Gewer beteil mit
Dachterrassenwohnung

- 2014 Umwandlung der Gewer beflache in Wohnungen
- Laufende Modernisierungen in den letzten Jahren

- Flachdach 2019 neu

- extensive Begriinung der Dachterrasse

- Alarmanlage und Wachdienst

- Luftungsanlage in Hauptwohnung

5 x Gewer beflache ca. 410 m?

9 x Wohnungen ja ca. 628 m?

I nsgesamt ca. 1038 m2 ver mietbar e Flache
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Kreuztal besticht alsruhige und familienfreundliche Stadt im Her zen Nordrhein-Westfalens
durch eine solide I nfrastruktur und eine angenehme L ebensqualitat. Die Nahe zur

Univer sitatsstadt Siegen ermoglicht eine ausgewogene Verbindung von natur nahem Wohnen
und urbaner Anbindung, wahrend die Uber schaubare Gr6l3e Kreuztals ein sicheresund
vertrauensvolles Umfeld fir Familien schafft. Die stabile Wirtschaft mit Schwer punkten im
Handel und Dienstleistungssektor sorgt fir eine verlassliche Basis, die langfristige

Wohnper spektiven er 6ffnet.

Der Stadtteil Kreuztal selbst prasentiert sich als ein einladendes Wohngebiet, das besonders
Familien durch seine ruhige Atmosphér e und die Nahe zu vielféltigen Freizeitmdglichkeiten
Uber zeugt. Hier finden Kinder und Eltern gleichermal3en Raum fur Entfaltung und
Gemeinschaft, eingebettet in eéine Nachbar schaft, die Geborgenheit und Zusammenhalt

ver mittelt. Die moderaten |mmobilienpreise bieten Familien attraktive Chancen, sich ihren
Wohntraum in einer har monischen Umgebung zu erfillen.

In unmittelbarer Nahe laden zahlreiche Bildungseinrichtungen dazu ein, den Nachwuchs
bestmaoglich zu férdern: Von mehreren Grundschulen und Kindergarten, diein nur wenigen
Gehminuten erreichbar sind, bis hin zu weiterfihrenden Schulen, die ebenfalls bequem zu
Fuld oder mit dem Buserreichbar sind. Die hervorragende Anbindung an den offentlichen
Nahverkehr, etwa durch den Bahnhof Kreuztal in nur 8 Minuten Fulweg, erleichtert den
taglichen Schulweg und sor gt fur Flexibilitét im Familienalltag. Gesundheitsver sorgung
wird durch eine Vielzahl von Arzten, Zahnar zten und Apotheken in fuBlaufiger Entfernung
gewahrleistet, sodassim Bedarfsfall schnelle Hilfe garantiert ist. Fir die aktive
Freizeitgestaltung bieten nahegelegene Parks, Spielplatze und Sportanlagen wie der FC
Kreuztal vielfaltige M 6glichkeiten, um gemeinsam Zeit im Freien zu verbringen und die
Gemeinschaft zu starken. Auch das gastronomische Angebot mit gemutlichen Cafésund
familienfreundlichen Restaurantsrundet das Bild einer lebendigen und zugleich behaglichen
Wohnlage ab.

Fur Familien, die Wert auf eine sichere, gut vernetzte und lebenswerte Umgebung legen,
stellt Kreuztal mit seinem ausgewogenen Angebot an Bildung, Gesundheit und Freizeit eine
ideale Wahl dar. Hier wachst die nachste Generation in einem Umfeld auf, das
Geborgenheit, Entwicklung und L ebensfreude har monisch miteinander verbindet.
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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.




ApLOp6G akiviToL: 26049013 - 57223 Kreuztal

PPV PPV PV?0777077

Frank Gulnther

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

www.von-poll.com
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