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Ruhige Ndhe zum Kanal
Einziehen und Wohlfuhlen auf Anhieb

Wohnflache:

Keller:

Dachboden:
Grundstucksflache:
Baujahr:

Heizung:

Endenergieverbrauch:

Stellplatz:

ca. 9797 m?

vollunterkellert

vorhanden

ca. 228 m?

1989

Gas-Brennwerttechnik

Baujahr 2021

Endenergieverbrauch: 208,2 kWh/(m?2*a)
Energieklasse F

Stellplatz in der Einfahrt
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Objektbeschreibung

In einer ruhigen und beliebten Wohnlage von Herne-Wanne-Eickel,
Im charmanten Stadtteil Unser Fritz, prasentiert sich diese gepflegte
Doppelhaushalfte als ideales Zuhause fur Familien, Paare oder
Pendler.

Das massiv erbaute Haus aus dem Jahr 1989 steht auf einem ca. 228
m? grof3en Grundstuck und bietet rund 98 m? Wohnflache sowie
einen vollstandig nutzbaren Keller. Die unmittelbbare Nahe zum
Rhein-Herne-Kanal verleiht der Umgebung eine angenehme,
naturnahe Atmosphare.

Erdgeschoss

Schon beim Betreten des Hauses wird die einladende Wohnlichkeit
spurbar, die sich durch alle Ebenen zieht. Die helle Diele bietet
Zugang zum Gaste-WC, zur Kuche und zu einem praktischen
Garderobenbereich.

Das anschlieBende Esszimmer bildet das Herzstuck des
Erdgeschosses: Ein stilvoller Kaminofen sorgt fur wohlige Warme und
verteilt diese dank der offenen Bauweise harmonisch im gesamten
Haus.

Das grof3zugige Wohnzimmer Uberzeugt mit weitlaufigen
Fensterflachen, die viel Licht hereinlassen, und dem direkten Zugang
in den Garten — ideal fur entspannte Stunden drinnen wie drauf3en.

Obergeschoss

Im Obergeschoss setzt sich das durchdachte Raumkonzept fort. Hier
erwarten Sie, ein freundliches Tageslichtbad, zwei helle
Kinderzimmer, sowie ein gemutliches Schlafzimmer.

Alle Raume sind lichtdurchflutet und bieten eine angenehme
Wohnatmosphare
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Kellergeschoss

Der vollstandig unterkellerte Bereich eroffnet vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten. Neben einem Waschkeller und dem
Heizungsraum steht ein Hobbyraum zur Verfugung — ideal fur
Fitness, Werkstatt oder zusatzliche Lagerflache.

Ein besonderes Plus: Der Keller ist Uber eine AuBentreppe separat
zuganglich, was zusatzliche Flexibilitat schafft.

AuBenbereich

Der ostseitig ausgerichtete Garten mit kleinem Teich ladt zum
Entspannen, Spielen oder geselligen Grillabenden ein. Ob auf der
Terrasse oder im Grunen — hier genief3en Sie ruhige Momente in
gepflegter Umgebung.

Ausstattung

Die Immobilie Uberzeugt mit einer teils hochwertigen Ausstattung,
darunter:

- Granitfliesen im Eingangsbereich, Esszimmer und in der Kuche
- moderne Gasbrennwerttechnik aus dem Jahr 2021

- ein effizienter Kaminofen als zusatzliche Warmequelle

- zweifach verglaste Fenster (erneuert 2018)

- moderne Aluminiumhaustur

- Alu-Rolladen fur zusatzlichen Komfort und Sicherheit

Grof3zugige Fensterflachen in allen Raumen sowie das helle
Tageslichtbad schaffen eine freundliche, lichtdurchflutete
Wohnatmosphare
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Lage

Die Immobilie befindet sich im beliebten Stadtteil Unser Fritz, der fur
seine ruhige Wohnlage am Rhein-Herne-Kanal und seinen
charmanten Ruhrgebietscharakter bekannt ist.

Der Bahnhof Wanne-Eickel Hbf liegt nur ca. 12 Gehminuten entfernt
und bietet eine hervorragende Anbindung an den Regionalverkehr
(RB43, RB46, RE2). Damit sind die Herner Innenstadt sowie
umliegende Stadte schnell erreichbar.

Mehrere Buslinien — darunter 328, 329 und 342 — verbinden den
Stadtteil optimal mit Einkaufsmaoglichkeiten und weiteren urbanen
Zielen in der Umgebung.

Freizeitliebhaber profitieren von der Nahe zum Rhein-Herne-Kanal
sowie kulturellen Highlights wie dem Heimatmuseum.

Die Laurentiusschule liegt direkt im Stadtteil Unser Fritz und ist fur
Kinder bequem ful3laufig erreichbar, wahrend weiterfuhrende
Schulen wie die Gesamtschule Wanne-Eickel in der Stockstral3e
sowie das nahegelegene Gymnasium Wanne und die Realschule
Crange schnell mit dem Fahrrad oder Uber die gut angebundenen
Buslinien 328, 329 und 342 erreichbar sind.

Die Kombination aus ruhiger, wasserreicher Wohnlage,
hervorragender Infrastruktur und dem charmanten
Ruhrgebietscharakter macht diese Doppelhaushalfte zu einem Ort,
an dem man sich sofort zuhause fuhlt. Ein ideales Angebot fur alle,
die Wert auf Wohnqualitat, gute Erreichbarkeit und ein vielseitiges
Umfeld legen.
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Kaufpreis: 369.000 EUR

Kauferprovision: 2,38 % inkl. MwSt. (8.782,20 €)

Fur den Nachweis der Gelegenheit zum Abschluss des Kaufvertrags
oder die Vermittlung des Vertrags erhalt der Makler eine gleich hohe
Provision vom Verkaufer und vom kunftigen Kaufer. Mal3geblich fur
die Berechnung der Vergutung ist der ausgehandelte und im
Hauptvertrag beurkundete Kaufpreis. Der Empfanger des Angebots
zahlt bei Erwerb des Objekts durch ihn, einen Ehegatten, Partner,
Verwandten oder in hauslicher Gemeinschaft lebenden Dritten die
Kauferprovision von 2,38 %.

Fragen zur Immobilie? Fotos der Immobilie

Hinweise

Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren ausschlieBlich auf Informationen, die vom
Auftraggeber Ubermittelt wurden. Es wird keine Gewahr fur die Vollstandigkeit,
Richtigkeit und Aktualitat dieser Angaben Ubernommen. Zwischenverkauf bleibt
vorbehalten. Sollte das nachgewiesene Objekt bereits bekannt sein, teilen Sie dies bitte
unverzuglich mit. Die Weitergabe dieses Inserats an Dritte |6st gegebenenfalls
Provisions- bzw. Schadensersatzanspruche aus.

Pollender Immobilien
Inh. Julia Pollender

Gluck-Auf-StraBe 168
46284 Dorsten

0176 325 40 760 Zu Havee Daheim cein
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