Kamen

Familientraum in bevorzugter Lage von Kamen !

CODICE OGGETTO: 24351077
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PREZZO D'ACQUISTO: 399.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 186 m2 « VANI: 7 + SUPERFICIE DEL TERRENO: 614 m?
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CODICE OGGETTO: 24351077 - 59174 Kamen

A colpo d'occhio

24351077 399.000 EUR
Casa bifamiliare

ca. 186 m* Kauferprovision

a due falde betragt 3,57% (inkl.

B MwSt.) des
beurkundeten

5 Kaufpreises

3 2025

1936

2 x superficie libera, Ammodernato

1 x Garage massiccio
ca. 65 m?

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Giardino / uso
comune, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
Gas naturale leggero 216.10 kWh/m?2a
25.07.2032

G
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie persdnlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T-02371- 35 19 449
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Una prima impressione

In einer der begehrtesten Wohnlagen von Kamen erwartet Sie dieses vielseitige Haus,
das bereits umfassend modernisiert wurde und durch seinen besonderen Charme
Uberzeugt. Diese Immobilie ist ein wahrer Schatz — perfekt fiir Liebhaber klassischer
Architektur und moderner Wohnideen.

Ihre Highlights im Uberblick:

Reprasentativer Eingangsbereich: Der Eingangsbereich mit einem auf massiven Saulen
ruhenden Balkon vermittelt bereits bei Ankunft das Gefiihl von Eleganz. Die moderne,
automatisch 6ffnende Haustur 1&adt Sie ein, dieses schone Haus zu entdecken.

Flexibles Wohnkonzept: Das Haus wird aktuell als Zweifamilienhaus genutzt und bietet
vielfaltige Optionen:

Erdgeschosswohnung: ca. 61 m2 Wohnflache mit 2 Zimmern, Terrasse (ca. 12 m2) und
wird zum 01.10.2025 frei. D

Maisonettewohnung: Uber drei Etagen verteilt erwartet Sie hier eine groRziigige
Hauptwohnung mit ca. 126 m2 Wohnflache (hach Abzug der Dachschragen). Perfekt fur
anspruchsvolle Paare oder moderne Familien, die die Nahe zur Innenstadt und eine
klassische Architektur schatzen.

Historischer Charme trifft Moderne: Die liebevoll restaurierte Massivholztreppe verbindet
die einzelnen Etagen und verleiht dem Haus eine warme Atmosphéare. Moderne Akzente,
wie der Treppenaufgang mit indirekter Beleuchtung, erganzen die historische Architektur.

Ausbaufahige Mdglichkeiten: Eine bereits vorliegende Baugenehmigung ermdglicht den
Anbau eines groRen Balkons mit direktem Abgang zum Garten — perfekt fir entspannte
Stunden im Freien.

Das Haus liegt nordostlich der historischen Kamener Stadtmauer in einer Wohnsiedlung,
die zur Zeit der industriellen Revolution flr hohere Angestellte und Beamte errichtet
wurde. Heute zahlt die Gegend zu den gefragtesten Wohnlagen Kamens: ruhig, griin und
dennoch zentral.

Wohnflachen im Detail:

Erdgeschosswohnung: ca. 61 m2 + Terrasse (ca. 12 m?), vermietet
Hauptwohnung: ca. 126 m? + Balkon (ca. 3,4 m?)




Dieses Haus ist mehr als nur eine Immobilie — es ist ein Zuhause mit Geschichte und
Charakter. Ob Sie die Erdgeschosswohnung weiterhin vermieten oder das gesamte Haus
selbst nutzen méchten, bleibt Ihnen Uberlassen. Die Hauptwohnung steht IThnen
kurzfristig zur Verfigung und bietet Raum fur lhre individuellen Wohntraume.

Kontaktieren Sie uns jetzt — Wir freuen uns auf Sie!
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Dettagli dei servizi

- Représentativer Eingangsbereich mit S&ulen

- Indirekte Treppenbeleuchtung in Hauptwohnung

- Netzwerkanschluss in der Hauptwohnung

- Voll unterkellert

- Einfaches Gartenhaus

- Garage

- Stellplatz

- Sackgasse

- Garten gen Siden mit altem Baumbestand

- GroRer ebener Garten

- Sehr gute Lage

- 2002 Dachisolierung & 2 Dachflachenfenster

- 2008 Kaminofen im OG

- 2015 Kichenfenster im OG

- 2016 Bad im EG

- 2017 Heizungsrohre, Parkettboden & Bader im OG & DG
- 2018 Eingangstlr mit Fingerprint & automatischen Antrieb & Wohnungstiren im EG
- 2021 Kellerttr

- 2025 Sektionaltor Garage
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Tutto sulla posizione

Kamen liegt am Sudrand der Westfalischen Bucht und unmittelbar nérdlich des ersten
Hohenrickens der mitteldeutschen Higelzone, des Haarstrangs, und nahe der Hellweg-
Zone, die durch die Kreisstadt und suidliche Nachbarstadt Unna zentriert ist.

Kamen liegt in der Sidwestecke des Kamener Kreuzes, einem der wichtigsten
Stral3enverbindungspunkte Deutschlands. Das Stadtgebiet wird in Ost-West-Richtung
durch die Eisenbahn-Magistrale Dortmund—Hamm gegliedert, was bis zur Schaffung der
Bahn-Uberbriickenden HochstralRe (B 233) Anfang der 1970er Jahre wegen des
schienengleichen Bahnlibergangs ein gewaltiges Verkehrsproblem fir den
innerstadtischen und regionalen Nord-Sud-Verkehr nach sich zog.

Die einzelnen Ortschaften von Kamen sind durch Ackerland voneinander getrennt; das
Kamener Umland gehdrt zum Randgebiet der sehr fruchtbaren und ertragreichen Werl-
Unnaer Borde.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 25.7.2032.

Endenergiebedarf betragt 216.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1936.

Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch ein 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 fiir 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 Irrttimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir 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 ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Jorg Retzlaff

Mendener Stralle 45a, 58636 Iserlohn
Tel.: +49 2371 - 35 19 449
E-Malil: iserlohn@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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