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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget A ' ¥ IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende , § l!': %
Finanzierungslosung ermitteln. h%

www.von-poll.com/finanzieren

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?
* Wie entwickelt sich der Wert |hrer
Immobilie in Zukunft?

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

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Kli

www.von-poll.com
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= Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Willkommen in lhrem neuen Zuhause! Diese charmante, ebenerdige Immobilie aus dem
Baujahr 1975 Uberzeugt mit einer Wohnflache von ca. 91 m2, einer durchdachten
Raumaufteilung, zahlreichen Modernisierungen und einem liebevoll angelegten Garten
samt Garage. Ob als Altersruhesitz, komfortables Zuhause fir Paare oder stilvolles
Wohnen mit Home-Office — hier erwartet Sie eine Immobilie mit Herz und Verstand.

Bereits beim Betreten empféangt Sie ein grof3ztigiger Eingangsbereich, der Ihnen viel
Platz fur Garderobe und personliche Gestaltungsmaglichkeiten bietet. Ein kleiner, gut
geschnittener Raum eignet sich hervorragend als Biro oder Hobbyraum — perfekt
angepasst an die Anforderungen des heutigen Alltags.

Das ruhig gelegene Schlafzimmer bietet ausreichend Raum fur erholsame Néachte und
Stauraum fiir lhre Einrichtung. Das teilrenovierte Badezimmer ist mir Dusche sowie
Badewanne ausgestattet.

Herzstlick der Immobilie ist der grof3ziigige Wohn- und Essbereich, der durch seine
Offenheit und Helligkeit besticht. Von hier aus gelangen Sie direkt in den liebevoll
angelegten Garten, der zum Entspannen, Gartnern oder geselligen Beisammensein
einladt. Die angrenzende Klche ist durch eine zusatzliche Innendammung (aus dem Jahr
2021) energetisch optimiert und lasst sich nach eigenen Vorstellungen gestalten.

Das Haus wurde in den letzten Jahren umfassend modernisiert: Im Jahr 2015 wurden
samtliche Fenster erneuert und mit hochwertigen Aluminiumrollladen ausgestattet, die
bequem elektrisch gesteuert werden kdnnen. Zeitgleich erfolgten die Erneuerung der
Haustlir, die Modernisierung des Sicherungskastens sowie der Austausch aller
Heizkorper inklusive neuer Thermostatventile. Auch der Gartenzaun wurde im Zuge
dieser MaRnahmen vollstandig erneuert.

2019 folgte die aufwendige Sanierung des Dachs mit einer hochwertigen
Aufdachdammung von 120 mm, wodurch nicht nur der Wohnkomfort, sondern auch die
Energieeffizienz verbessert wurde. Die Kiiche erhielt 2021 zusatzlich eine 30 mm starke
Innendammung, die fur ein angenehmes Raumklima sorgt. Das elektrische Garagentor
wurde im Jahr 2024 eingebaut. Beheizt wird die Immobilie durch eine Gaszentralheizung
aus dem Jahr 2008.

Der gepflegte Garten mit Terrasse rundet das Gesamtbild ab — hier genielR3en Sie




Privatsphére und viel Potenzial zur persénlichen Gestaltung. Die dazugehoérige Garage
bietet Ihnen sicheren Stellplatz und zuséatzlichen Stauraum.

Einziehen und wohlfiihlen! Diese liebevoll modernisierte Immobilie verbindet ebenerdiges
Wohnen mit durchdachter Raumaufteilung und einem wunderschonen Garten. Sie eignet
sich hervorragend fur alle, die Komfort, Ruhe und eine solide Bausubstanz zu schétzen
wissen — sei es als Altersruhesitz, Kapitalanlage oder modernes Zuhause mit viel

Lebensqualitat.
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- barrierefreies Wohnen maoglich

-3ZKB

- Badezimmer teilrenoviert

- 2015 Fensteraustausch, Alurolladen mit elektrischer Steuerung
- 2015 Modernisierung Sicherungskasten

- 2015 Erneuerung Haustur

- 2015 Austausch aller Heizkoérper mit neuen Thermostaten
- 2015 neuer Gartenzaun

- 2019 Dachsanierung mit Aufdachdammung (120mm)

- 2021 Kiiche von innen gedammt (30mm)

- Gaszentralheizung Bj. 2008

- 2024 elektrisches Gartentor
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Die Immobilie befindet sich in attraktiver Lage im Siegener Stadtteil Weidenau, einer
zentralen und gleichzeitig naturnahen Adresse. Die Umgebung besticht durch ihre
ausgezeichnete Infrastruktur.

In fuBBlaufiger Entfernung befinden sich zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants,
Cafés und Dienstleistungsbetriebe, die den taglichen Bedarf bequem abdecken. Die
Siegener Innenstadt ist sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in
wenigen Minuten erreichbar. Der Bahnhof Siegen-Weidenau liegt nur rund 500 Meter
entfernt und bietet eine hervorragende Anbindung an den Regional- und Fernverkehr.

Trotz der zentralen Lage bietet die unmittelbare Umgebung auch ein hohes Mal an
Lebensqualitat: Spazierwege entlang der Sieg, griine Naherholungsflachen und
Sporteinrichtungen sorgen fur vielféltige Freizeitmoglichkeiten direkt vor der Haustur.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 28.8.2033.

Endenergieverbrauch betragt 203.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1975.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die
relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flnf Jahre aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen.
Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortsuibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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 tbernehmen 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 Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert




Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.




P00 P00070707°0707°7°7?7

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

Frank Gulinther

Lohrstral3e 45, 57072 Siegen
Tel.: +49 271 - 3176 62 0
E-Mail: siegen@von-poll.com

www.von-poll.com
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