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IMMOBILIEN

Eckdaten

Kaufpreis 449.000,00 €
Jahresnettomiete 25.980,00 €
Faktor 18,1

Provision keine inkl. MwSt.
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Wohnflache
Grundstlcksflache
Anzahl Zimmer

Anzahl Badezimmer
Anzahl Balkone
Anzahl Terrassen
Anzahl Gewerbeeinheiten
Baujahr

Zustand

Letzte Modernisierung
Ausstattungskategorie
Bad

Bodenart

Befeuerung

DV Verkabelung
Unterkellert

Energieausweis

Energieausweistyp
Gultig bis
Energiebedarf
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

Online ansehen

250,0 m2

292,0 m2

8,0

2,0

1,0

1,0

1,0

1921

Gepflegt

2022

Standard
Wanne, Dusche
Laminat, Parkett, Kunststoff, Fliesen
Gas

Keller

Bedarfsausweis
11.02.2035
145.04

Gas

E

11.02.2025

2014
Wohngebaude
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IMMOMANAGER

Lage

Diese Wohn- und Gewerbeimmobilie befindet sich in einem dynamischen und gut erschlossenen
Umfeld in der Stadt Eschweiler. Die strategisch giinstige Lage macht sie besonders interessant fur
Kapitalanleger, die von einer nachhaltigen Wertentwicklung profitieren mochten.

Die Anbindung an den Offentlichen Nahverkehr ist hervorragend, da die nachste Bushaltestelle nur
ca. 60 m entfernt liegt. Fur eine weiter entfernte Anreise verbindet der ungefahr 4 km von der
Immobilie gelegene Eschweiler Hauptbahnhof die Stadt effizient mit anderen Regionen. Ihre gute
Erreichbarkeit wird durch die N&ahe zur Autobahn A4 optimiert, die etwa 3 km entfernt ist und
schnellen Zugang zu den Metropolen Aachen und Kdln bietet. Der nachste internationale Flughafen
KoéIn/Bonn ist in ca. 80 km Entfernung ebenfalls gut erreichbar, was die Lage der Immobilie
zusatzlich attraktiv macht.

Die Ful3gédngerzone bietet die direkte Anbindung an das pulsierende Leben der Stadt. Alle
Angebote, die das tagliche Leben erleichtern und ein gutes Umfeld fur Geschéaftsbetriebe
garantieren befinden sich in der direkten Umgebung. Besonders hervorzuheben sind das
Stadt-Apotheke, nur ca. 50 m entfernt, ein wichtiger Punkt fir die Gesundheitsversorgung und
Lieferdienste. Ein weiterer zentraler Punkt ist der Netto Marken-Discount in ca. 150 m Entfernung,
der eine bequeme Versorgung mit Lebensmitteln und Haushaltswaren sicherstellt. Nur wenige
Schritte weiter, etwa 210 m entfernt, befindet sich das Sankt Antonius Hospital, welches nicht nur
far die medizinische Versorgung von Bedeutung ist, sondern auch ein hohes Verkehrsaufkommen
erzeugt und damit Potenzial fur Geschaftstatigkeiten erdffnet.

Die lokale Umgebung zeichnet sich durch eine hohe Individualmobilitat und eine Vielzahl an
verfugbaren Parkmdglichkeiten aus, was die Erreichbarkeit und die Attraktivitat der Immobilie
zusatzlich fordert. Die Englerthstralie, ein pulsierendes Herzstick von Eschweiler, kombiniert
traditionelle Elemente mit modernen Annehmlichkeiten, was sie zu einem idealen Ort fir
erfolgreiche Investitionsmaoglichkeiten im Bereich Gewerbeimmobilien macht.
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Objektbeschreibung

Ihr neues Wohn- und Geschéftshaus central in der Fussgangerzone von Eschweiler gelegen, bietet
erstklassige Voraussetzungen fur Ihr Gewerbe im eigenen Haus.

Die Gewerbeflache (grofRer Verkaufsraum, zwei Nebenraume und WC) von ca. 130 m2 und
angrenzendem kleinen Gartenbereich bietet Innen Raum fir Ihre Ideen.

Die Wohnflache von ca. 250 m2 erstreckt sich Uber zwei Stockwerke und das ausgebaute
Dachgeschoss, diese ist Uber einen separaten Hauseingang erreichbar. Das Geb&ude ist ca. zur
Halfte unterkellert und verflgt Uber eine grosse Sonnenterrasse.

Das Wohn- und Geschaftshaus aus dem Jahr 1925 wurde 1981 umfassend umgebaut und das
Dachgeschoss ausgebaut.

Nach der Flut 2021 erfolgte eine umfassende Renovierung von Erd- und Kellergeschoss, im
Erdgeschoss wurde eine neue Fussbodenheizung verlegt, vollstandig neu gefliest und verputzt.
Zwei neue Zentralheizungen wurden im Keller installiert. Stromanschlisse wurden teilweise
erneuert.

Die grof3ziigige Wohnung ist gut vermietet und bietet eine solide Basis.
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Ausstattung

Das Gebaude war vom Hochwasser 2021 betroffen und wurde 2022 umfassend saniert:

Neue Heizungsanlage, neue Bodenfliesen in den Gewerberdumen, Erneuerung Innenputz usw. Die
Gewerbeflache verfugt Uber eine breite Schaufensterfront mit Passage, die durch ein massives
Rolltor geschitzt und durch eine Alarmanlage gesichert ist.

Das Gebaude ist zeitgemass gestaltet.

Alle Fenster der Wohnung bestehen Kunststoffrahmen und sind mit einer doppelten
Isolierverglasung versehen.

Ihr Warmebedarf wird durch zwei eigene Brennwert Gasthermen gewahrleistet. Gewerbeeinheit
und Wohnung verfigen Uber eigene Gas- und Stromzahler.

Die Gewerbeeinheit, gesichert durch ein Rolltor und eine eigene Alarmanlage, verfugt Gber eine
eigene Fussbodenheizung, die Bdden sind vollstandig gefliest. Der angrenzende Garten wird von
der Gewerbeeinheit genutzt.

Das Wohn-und Esszimmer im 1. OG ist mit Parkettboden ausgelegt. Die Boden der Gbrigen Raume
sind mit einem hellen Laminat in Holzoptik belegt. Das Badezimmer verfugt Gber eine Badewanne.
Durch die Kiiche gelangt mans auf die grossziigige Terrasse ist nach Siden ausgerichtet und mit
hellen Terrassenplatten ausgelegt.

Uber das Treppenhaus gelangt man ins 2. OG, das uber einen groBen Wohnraum und ein separates
Schlafzimmer verfugt. Angrenzend ein geraumiges Badezimmer mit Dusche und Badewanne nebst
separatem WC.

Uber eine innenliegende, moderne Holztreppe gelangt man in das ausgebaute Dachgeschoss mit
zwei Zimmern und einem Koch- und Essbereich.
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Sonstiges

Weitere Details und Informationen zur Immobilie erhalten Sie gerne auf Anfrage, bitte haben Sie
Verstandnis dafir, dass wir aus Rucksicht auf die Privatsphare der Mieter nur wenige
Innenaufnahmen veroffentlichen kdnnen.

Bei Interesse geben Sie bitte immer Ihre vollstdndigen Kontaktdaten an.
Besichtigungen sind nach Vorlage eines Kapitalnachweises moglich.

Die Objektbeschreibung beruht ganz oder zum Teil auf Angaben des Eigentumers. Fir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit tbernehmen wir keine Gewahr.

Als regionale und erfahrene Immobilienexperten bieten wir lhnen unseren kompletten Service an
und unterstitzen auch Sie, kompetent und mit Leidenschaft beim Verkauf Ihrer Immobilie.

Gerne beraten wir Sie

Ihre Ansprechpartner:

Bernd Benien

FALC Immobilien Eschweiler
Englerthstrasse 21

52249 Eschweiler

Tel: 0800/6460646 (kostenlos)
bernd.benien@falcimmo.de

Melden Sie sich einfach, wir freuen uns auf Sie!
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Arbeitszimmer_30G

Heizungskeller

Keller_seitlich

Schlafzimmer_30G ]

Flur_30G

Keller_vorne

Musikzimmer_30G
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Schlafzimmer_20G

Arbeitszimmer

Wohnraum_20G
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