Werne

Schone 3 Zimmer Eigentumswohnung in Werne!

Ap1Buoéc akivhATou: 26381007

TIM'H ATOPAZ: 279.000 EUR ¢ EMI®ANEIA: ca. 92,12 m2 « AQMATIA: 3
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26381007 279.000 EUR

ca. 92,12 m? 3,57% inkl. MwSt.
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Diese charmante 3-Zimmer-Dachgeschosswohnung Uberzeugt mit einer
groBziigigen Wohnflache von ca. 92 m? und einer durchdachten Raumaufteilung.
Sie befindet sich in einem gepflegten Mehrparteienhaus aus dem Jahr 1995 und
prasentiert sich in einem sehr guten, laufend instand gehaltenen Zustand. Der
Miteigentumsanteil betragt 52,80/1000.

Das Herzstlck der Wohnung bildet der groBzigige, offen gestaltete Wohn- und
Essbereich, der durch seine Helligkeit und Weitlaufigkeit ein besonders
angenehmes Wohngefihl vermittelt. Von hier aus gelangen Sie auf den ruhigen
Sud-Balkon, der zu entspannten Stunden im Freien einladt und ideale
Sonnenverhaltnisse bietet.

Die Wohnung verfugt Uber zwei gut geschnittene Schlafzimmer, die vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten bieten — ob als klassisches Schlafzimmer, Kinderzimmer
oder Homeoffice. Das vollwertige Badezimmer ist funktional ausgestattet, wahrend
ein zusatzliches Gaste-WC den Wohnkomfort ideal erganzt.

Die Beheizung erfolgt Giber eine moderne Gaszentralheizung aus dem Jahr 2025,
die fur eine effiziente und zeitgemaBe Warmeversorgung sorgt.

Insgesamt bietet diese Dachgeschosswohnung eine gelungene Kombination aus
groBziigigem Raumangebot, gepflegtem Zustand und angenehmer
Wohnatmosphare - ideal flr Paare, kleine Familien oder anspruchsvolle Singles, die

Wert auf Komfort und Ruhe legen.
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-Sud-Balkon

-zwei Schlafzimmer
-offene Kliche

-groBer Wohn-Essbereich

-Stellplatz
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Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und gewachsenen Wohnlage in Werne
im Kreis Unna. Das Umfeld ist gepragt von gepflegten Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie kleineren Mehrfamilienhdusern und zeichnet sich durch
eine angenehme, nachbarschaftliche Atmosphare aus. Die StraBe selbst ist
verkehrsarm und bietet somit ein besonders familienfreundliches und entspanntes
Wohnumfeld.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Schulen, Kindergérten sowie Arzte
und Apotheken befinden sich in komfortabler Nahe und sind teilweise fuBlaufig
oder in wenigen Fahrminuten erreichbar. Die Innenstadt von Werne mit ihrem
vielfaltigen Einzelhandels- und Gastronomieangebot ist ebenfalls schnell zu
erreichen.

Die Verkehrsanbindung ist als gut zu bezeichnen: Uber die nahegelegenen
BundesstraBen sowie die Autobahn A1 sind die umliegenden Stadte, insbesondere
Dortmund und Miinster, zligig erreichbar. Auch der 6ffentliche Nahverkehr ist
durch Busverbindungen und den ortlichen Bahnhof gewahrleistet.

Daruiber hinaus bietet die Lage einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Zahlreiche
Grunflachen, Rad- und Spazierwege sowie verschiedene Sport- und
Freizeitmdglichkeiten befinden sich in der Umgebung und unterstreichen die hohe
Wohnqualitat dieses Standorts.

Insgesamt handelt es sich um eine attraktive, ruhige Wohnlage mit guter
Infrastruktur und Anbindung - ideal fr Familien, Paare und alle, die ein

angenehmes Wohnumfeld mit guter Erreichbarkeit schatzen.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

André Wieneke

MorgenstraBe 22, 59423 Unna
Tel.: +49 2303 - 918310

E-Mail: unna@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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