EXPOSE Bettlnlenllml;lbger"tmann

Wohngluck unterm Dach: Kamin, grof3er Eckbalkon
& zusatzlicher Spitzboden im Zweifamilienhaus

ECKDATEN

Objektart: Dachgeschosswohnung
Adresse: 58455 Witten

Baujahr: 1959

Zimmerzahl: 4

Wohnflache (ca.): 100,39 m?
Balkon: ja

Garage: ja

Anzahl Stellplatze: 1

Garage: Anzahl 1

Bettina Hartmann Immobilien

Holzkampstr. 57 ° 58453 Witten ° Tel.: 02302 / 9333366
Fax: 02302 / 9333369 ° info@bettina-hartmann-immobilien.de ° www.bettina-hartmann-immobilien.de




Eckdaten

> Dachgeschosswohnung

> Witten
> 4 Zimmer

Objekteckdaten:

Objektart

Adresse

Baujahr

Zimmerzahl

Wohnflache (ca.)

Kaufpreis

Balkon

Garage

Anzahl Stellplatze

Garage

Energieausweis
Wesentlicher Energietrager
Endenergiebedarf
Energieausweis gliltig bis
Energieausweis Jahrgang
Energieausweis Werteklasse
Energieausweis Baujahr
Energieausweis Gebaudeart
Schlafzimmer

Badezimmer

Heizung

Befeuerung

Provision fur Kaufer

Objektbeschreibung:

> 100,39 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 5483

Dachgeschosswohnung
58455 Witten
1959

4

100,39 m?
225.000,- €

ja

ja

1

Anzahl 1
Bedarfsausweis
GAS

156,32 kWh / (m2*a)
2035-04-23

ab dem 1.5.2014
E

1959
Wohngebéaude

2

2

Zentralheizung
Gas

3,57% inkl. MwsSt.

Diese attraktive Eigentumswohnung befindet sich in einem gepflegten
Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1959 mit einem Anbau von 1982. Das
grof3ziigige Grundstiick umfasst insgesamt ca. 524 m2.

Die Wohnung erstreckt sich Gber das Dachgeschoss mit ca. 100 m?2
Wohnflache sowie einen zusatzlich ausgebauten Spitzboden

(Nutzflache), der vielseitige Moglichkeiten bietet.

Bereits beim Betreten tberzeugt die Immobilie durch ihre helle und
freundliche Atmosphare. Herzstiick der Wohnung ist der gro3ziigige
Wohn- und Essbereich mit Kamin - ein idealer Ort fiir gemutliche Abende
und gesellige Stunden. Von hier aus gelangen Sie auf den grof3ziigigen,
Uber Eck verlaufenden Balkon, der viel Platz zum Entspannen bietet.

Bettina Hartmann Immobilien

Holzkampstr. 57 ° 58453 Witten

Tel.: 02302 / 9333366 ° Fax: 02302 / 9333369
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Die Raumaufteilung im Dachgeschoss umfasst:

oein Schlafzimmer

oein Kinderzimmer

oeine Kiiche

oein modernisiertes Badezimmer (2020) mit Dusche

oeinen weitlaufigen Wohn- und Essbereich mit Kamin und Balkonzugang

Spitzboden - vielseitige Nutzflache

Der vom Treppenhaus zugéngliche Spitzboden erweitert das
Raumangebot erheblich.

Hier befinden sich:

oein weiteres Badezimmer mit Dusche

oein separates Zimmer (ideal als Arbeitszimmer)

ozwei hintereinander liegende Raume (eines als Durchgangszimmer),
hervorragend geeignet als Spiel-, Hobby- oder Kreativbereich

Ebenso bietet sich die gesamte Ebene hervorragend als
Homeoffice-Bereich oder Atelier an.

Zielgruppe:

Diese Wohnung eignet sich ideal fir:

oeine Familie mit einem Kind

oPaare mit Platzbedarf

oBerufstatige mit Homeoffice-Wunsch

oMenschen, die groRziigiges Wohnen mit zusatzlicher Nutzflache
schéatzen

Zwei Kellerraume sowie eine gemeinsame Waschkuche stehen lhnen
ebenfalls zur Verfligung.

Fazit:

Eine charmante, gut geschnittene Dachgeschosswohnung mit
besonderem Mehrwert durch den ausgebauten Spitzboden, grol3ziigigem
Balkon und Kamin - ideal fiir alle, die Individualitat und Raum zur
Entfaltung suchen.

Ausstattung:

oGaszentralheizung aus 2015

oBadezimmer im Dachgeschoss erneuert ca. 2020

oFenster, Dach und Elektrik aus 1982 (Zeitpunkt des Anbaus)
oHausflur 2024 frisch gestrichen und tapeziert

02 Keller sowie eine gemeinsame Waschkiiche

oSeparate Garage in einem nahegelegenen Garagenhof

Lagebeschreibung:
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Eckdaten

> Dachgeschosswohnung

> Witten

> 4 Zimmer

Die Wohnung befindet sich in einem ruhigen, gewachsenen Wohngebiet
mit iberwiegend Ein- und kleineren Mehrfamilienhausern. Die Umgebung
ist gepragt von gepflegter Nachbarschaft und einer angenehmen,
familiaren Wohnatmosphare ohne Durchgangsverkehr.

Eine gute Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist gegeben;
Bushaltestellen befinden sich in der Umgebung und ermdglichen eine
schnelle Verbindung in Richtung Innenstadt und zu umliegenden
Stadtteilen. Mit dem PKW erreichen Sie die Autobahn A43 und A448 in
kurzer Zeit, wodurch auch die Nachbarstadte ziigig erreichbar sind.

Besonders attraktiv ist die Nahe zu Grunflachen und
Freizeitmoglichkeiten. Spazier- und Radwege sowie
Naherholungsbereiche sind schnell erreichbar und bieten einen hohen
Freizeitwert direkt vor der Haustdir.

Die Lage verbindet somit ruhiges, familienfreundliches Wohnen mit einer
soliden Infrastruktur und guter Verkehrsanbindung - ideal fir alle, die ein
entspanntes Wohnumfeld schatzen.

Sonstiges:

Hinweis Energieberatung:

Gem. 848 GEG in Verbindung mit 880, Abs. 4 GEG weisen wir Sie darauf
hin, dass jeder Kéufer eine kostenfreie Beratung zum Energieausweis mit
einem zur Ausstellung Berechtigten fuhren soll.

Kostenfrei bietet dieses u.a. die Verbraucherzentrale NRW an. Weitere
Informationen dazu erhalten Sie unter
https://www.verbraucherzentrale.nrw/beratungsstellen.

Hinweis Exposé:

Die Weitergabe dieses Angebots an Dritte ist nur mit unserer
ausdricklichen und schriftlichen Zustimmung zulassig.

Fur die Richtigkeit der Daten kann keine Gewahr lbernommen werden,
da diese von Dritten und/oder dem Eigentiimer stammen. Irrtimer und
Zwischenverkauf vorbehalten.

Gerne bearbeiten wir lhre Anfragen und fiihren Angebote und
Besichtigungen kostenlos fur Sie durch.

Kosten entstehen Ihnen nur, wenn es durch unsere Nachweis- und/oder
Vermittlungsleistung zu einem Kaufvertragsabschluss kommt.

Fur die Vermittlung oder den Nachweis eines Objektes berechnen wir bei
Kauf dem Kaufer die im Exposé ausgewiesene Maklergebiihr.

Diese Gebuhr ist fallig und zahlbar sofort nach Abschluss des notariellen
Kaufvertrages.

Impressum:

Verdffentlichung durch

Bettina Hartmann Immobilien

Bettina Hartmann, Holzkampstr. 57, 58453 Witten
Telefon: (02302) 9333366, Telefax: (02302) 9333369
Web: www.bettina-hartmann-immobilien.de

Bettina Hartmann Immobilien

Holzkampstr. 57 ° 58453 Witten
Tel.: 02302 / 9333366 ° Fax: 02302 / 9333369
info@bettina-hartmann-immobilien.de ° www.bettina-hartmann-immobilien.de

> 100,39 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 5483

E-Mail: info@bettina-hartmann-immobilien.de
Umsatzsteuer-ldent-Nummer: DE279421995

Berufsaufsichtsbehorde:

Stadt Witten, Ordnungsamt, Marktstr. 16, 58452 Witten

Erlaubnis nach § 34 ¢ GewO erteilt durch

Ennepe-Ruhrkreis, Amt fur Ordnung und Stral3enverkehr, Hauptstr. 92,
58332 Schwelm

Verbraucherinformationen:

Online-Streitbeilegung gemaf Art. 14 Abs. 1 ODR-VO: Wir sind weder
verpflichtet noch bereit, an dem Streitschlichtungsverfahren
teilzunehmen.

Objektbilder:

Wohnbereich hobilien

Wohnbereich §
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Eckdaten

> Dachgeschosswohnung > 100,39 m2 Wohnflache
> Witten > Objektnummer: 5483

> 4 Zimmer

Kinderzimmer

Tageslichtbad il

=

Schlafzimmer

ahilien
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Eckdaten

> Dachgeschosswohnung > 100,39 m2 Wohnflache

> Witten > Objektnummer: 5483

> 4 Zimmer

Grundriss DG
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Eckdaten

> Dachgeschosswohnung > 100,39 m2 Wohnflache

> Witten > Objektnummer: 5483
>4 Zimmer

Grundriss Spitzboden
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Eckdaten

> Dachgeschosswohnung > 100,39 m2 Wohnflache

> Witten > Objektnummer: 5483

> 4 Zimmer

Ansprechpartner: Firmendaten:

Frau Bettina Hartmann Bettina Hartmann Immobilien
- gepr. Immobilienmaklerin (IHK) -
Pferdebachstr. 262

Telefpn: 004923029333366 58454 Witten
E-Mail:
anfragen@bettina-hartmann.immobilien Telefon: 02302 / 9333366

Telefax: 02302 / 9333369

E-Mail: info@bettina-hartmann-immobilien.de
Web: www.bettina-hartmann-immobilien.de

Berufsaufsichtsbehdrde:
Stadt Witten -Ordnungsamt- Marktstr. 16, 58452 Witten

Erlaubnis nach 834 ¢ GewO erteilt durch Ennepe-Ruhrkreis -Amt fir
Ordnung und StraRenverkehr- Hauptstr. 92, 58332 Schwelm

lhre Notizen:
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