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Bottrop - Feldhausen

Historisches Fachwerkhaus (Wiederaufbau in
Feldhausen um 1880) mit massivem Anbau (1980)

Objektnummer: 26075005

KAUFPREIS: 849.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 186 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 3.528 m?
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Objektnummer: 26075005 - 46244 Bottrop - Feldhausen

Auf einen Blick

26075005 849.000 EUR

ca. 186 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

8 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

1880 2020

é);rI;rgeleplatz, 2X ca. 36 m?2

Terrasse, Kamin,
Garten/-mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung KEIN
Gas
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DEN BESTEN

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 0209 - 94 76 858 0
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Objektnummer: 26075005 - 46244 Bottrop - Feldhausen

Ein erster Eindruck

Dieses aufRer gewohnliche Anwesen in Bottrop-Feldhausen vereint historische Baukunst mit
einem grof3zugigen Grundstiick und vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten. Das
denkmalgeschitzte Fachwer khaus wurde ur spriinglich um 1770 in Dor sten errichtet und um
1880 am heutigen Standort wieder aufgebaut. Es stellt heute das bedeutendste und zugleich
bester haltene Beispiel dieses Haustypsim Ort dar und dokumentiert die Entwicklung
landlicher Bauformen in der Fruhphase der Industrialisierung.

Zwischen 2010 und 2018 wur de das Gebaude unter denkmalrechtlichen Vorgaben
umfassend saniert. Die historische Fachwer kkonstruktion blieb weitestgehend erhalten und
wurde mit moder nen Wohnanspriichen kombiniert. Die Bausubstanz des Fachwer khauses
befindet sich in einem sehr guten Zustand; laufende I nstandhaltungen wurden regelmaiig
durchgefuhrt. Dach, Dachstuhl und Fassade wurden 2005 vollstandig erneuert, Fenster und
Hauseingangstir stammen aus 1999. Die Dammung erfolgte vollstandig 6kologisch als
Innenddmmung mit Hanf, Lehmziegeln und Lehm.

Der Innenbereich erschliefdt sich Giber einen zentralen Flur. Die urspringliche
Raumstruktur ist ablesbar, wurde jedoch teilweise an heutige Wohnbedir fnisse angepasst.
Im Dachgeschoss wurden ehemals vier R&ume geschickt zusammengelegt, um grof3ziigigere
Flachen zu schaffen, ohne die historische Originalitat zu verlieren. Im Erdgeschoss sind die
typischen halbrunden Sparren sichtbar, wahrend das Dachgeschoss neuwer tig ausgebaut
und gedammt ist.

Die Ausstattung kombiniert historische Materialien mit modernen Elementen. Im
Erdgeschoss findet sich teilweise Klinkerpflaster, im Dachgeschoss tiber wiegend Holzdielen.
Die Badezimmer sind gefliest; Naturstein wurde ausschlief3lich im Bad des Erdgeschosses
verwendet. Der Anbau verflgt Uber Uberwiegend gepflasterte Boden sowie ein Schlafzimmer
mit Holzdielen.

Die sanitaren Einrichtungen sind vollstandig moder nisiert. Im Erdgeschoss des

Fachwer khauses befindet sich ein 2013 er neuertes Badezimmer mit Hange-WC,

Unter putzspuler, Waschbecken, ebenerdiger Dusche und Badewanne. Im Erdgeschoss des
Anbaus befindet sich ein 2020 er neuertes, behinder tenger echtes Badezimmer mit Hange-
WC, Unterbauspulkasten, Waschbecken und ebenerdiger Dusche. Die Gestaltung erfolgt mit
Fliesen in Holzoptik, auch im Bodenbereich.

Im Dachgeschoss des Fachwer khauses befindet sich kein weiter es Badezimmer, sondern ein
moder nisiertes WC en suite mit Waschbecken.




Die Beheizung erfolgt Uiber ein kombiniertes System aus zwei Pellettfen (im Wohnbereich
des Altbaus sowiein der Kiiche des Anbaus) und einer erganzenden Gaszentralheizungin
der Garage.

Ein Energieausweisist aufgrund des Denkmalschutzes nicht erforderlich. Der Anbau aus
den 1980er -Jahren wurde mit Porotonsteinen errichtet.

Das ca. 3.528 m2 grof3e Grundstiick ist eine seltene Besonder heit. Esverfligt Uber alle
Hausanschliisse sowie einen Anschluss an das 6ffentliche Kanalsystem. Ein genehmigter
Brunnen, errichtet vor Ausweisung des Wasser schutzgebietes, stellt einen erheblichen
Mehrwert dar —insbesonder e zur Bewasser ung der weitlaufigen Flachen. Zufahrt, Wege
und Terrassen sind gepflastert und unterstreichen den Hofcharakter. Der hintere
Grundsticksbereich bietet zusétzliches Entwicklungspotenzial.

Im rickwaértigen Bereich befinden sich mehrere Nebengebdude, darunter Remisen,
Stallungen und Unter stande. Erganzt wird das Ensemble durch eine massive Doppelgar age
mit ausgebautem Dachgeschoss und Heizungsraum.

Fazit:

Ein seltenes Anwesen mit aulRergewohnlicher historischer Substanz, sehr gutem baulichen
Zustand, grof3em Grundstiick und vielféltigen Nutzungsmaglichkeiten — fir Kaufer, die das
Besonder e suchen.
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Ausstattung und Details

Bel dem angebotenen Objekt handelt essich um ein historisch gewachsenes
Gebaudeensemble, bestehend aus einem denkmalgeschiitzten Fachwer khaus sowie einem
erganzenden Wohnanbau in M assivbauweise aus den 1980er -Jahren. Eingebettet in ein
grof3zugiges Grundstiick entsteht eine besonder e Verbindung aus historischer Substanz und
funktionaler Erweiterung.

Das ur spriingliche Fachwerkhaus wurde um 1770 errichtet und im 19. Jahrhundert in seiner
heutigen Form neu aufgebaut. Es prasentiert sich als eingeschossiges, traufstandig
ausgerichtetes Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss und Satteldach. Die Konstruktion
ruht auf einem Natursteinsockel und ist gepragt durch ein traditionelles Fachwerk mit
Backsteinausfachungen. Char akteristisch sind die dreiachsige Fassadenstruktur mit
mittigem Eingang sowie Kreuzstockfenster (1999 erneuert).

Zwischen 2010 und 2018 wurde die historische Bausubstanz unter denkmalpflegerischen
Gesichtspunkten umfassend saniert. Sichtbar e Fachwer kelemente, die Tragstruktur und
zahlreiche bauzeittypische Details konnten erhalten und restauriert werden. Das
Dachgeschoss wur de gedammt, ohne den urspriinglichen Charakter zu verandern.

Im Innenbereich Gberzeugt der Altbau durch eine authentische Materialitat mit Holzdielen,
Klinker- und Natur steinflachen sowie freigelegtem Fachwerk. Die Raumstruktur ist
teilweise erhalten und lasst die historische Nutzung erkennen.

Die sanitaren Einrichtungen wurden moder nisiert. Das Badezimmer im Erdgeschoss (2013
erneuert) verfligt Uber Hange-WC, ebenerdige Dusche und Badewanne. |m Dachgeschoss
erganzt ein weiteres WC das Raumangebot.

Der Anbau aus den 1980er-Jahren bietet zusatzliche Wohn- und Nutzflachen. Die
Ausstattung ist Uberwiegend baujahrtypisch und zweckmaflig, mit Holzdielen im
Schlafzimmer sowie gefliesten Sanitéarbereichen. Ein weiteres Badezimmer im Erdgeschoss
mit Dusche und Badewanne erweitert die Nutzungsmaoglichkeiten und wurdeim Jahr 2020
komplett erneuert.

Die Beheizung erfolgt Uber eine Gaszentralheizung im Nebengebaude. Ergénzend sor gen
zwei Pelletdfen im Fachwerkhaus sowie im Anbau fir zusatzliche Warme und
Wohnkomfort. Ein Energieausweisist aufgrund des Denkmalschutzes nicht erforderlich.
Zum Ensemble gehéren eine Doppelgar age mit ausgebautem Dachgeschoss sowie mehrere
Nebengebaude (u. a. Remisen und ehemalige Stallungen), die sich Giberwiegend in einfachem
Zustand befinden.

Die AulRenanlagen mit gepflasterten Zufahrten, Wegen und Terrassen unterstreichen den
Hofchar akter.

I nsgesamt handelt es sich um ein gepflegtes, bauhistorisch wertvolles Anwesen mit
besonderer Ausstrahlung und vielseitigem Nutzungspotenzial.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in Bottrop-Feldhausen, einem der gefragtesten und zugleich
naturnahesten Stadtteileim Norden Bottrops. Die L age verbindet ruhiges, landlich
gepragtes Wohnen mit einer sehr guten infrastrukturellen Anbindung und attraktiven
Freizeitmdglichkeiten.

In unmittelbarer Nahe liegt der bekannte Movie Park Germany, der Uber die Region hinaus
alsFreizeitdestination etabliert ist und die Attraktivitat des Standortes zusatzlich
unterstreicht. Gleichzeitig profitieren Bewohner von der weitlaufigen Umgebung mit
Feldern, Waldern und Naher holungsflachen —ideal fir alle, die Ruhe und Natur schatzen.
Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Die A3Llist in wenigen Minuten erreichbar und
ermoglicht eine schnelle Anbindung in Richtung Ruhrgebiet sowieins Munsterland. Auch
die umliegenden Stadte Kirchhellen, Gladbeck und Dorsten sind kur zfristig erreichbar und
bieten eine umfassende Versorgung mit Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Gastronomie und
medizinischer Infrastruktur.

Die Kombination aus gewachsener, ruhiger Wohnlage, grof3ziigigen Grundstiicken und
gleichzeitig guter Erreichbarkeit macht Feldhausen zu einem besonder s attraktiven
Wohnstandort —sowohl fir Eigennutzer alsauch fir anspruchsvolle Kaufer mit Blick auf
langfristige Wertstabilitat.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Ronny Noy

Horster Strafie 28, 45897 Gelsenkirchen
Tel.: +49 209 - 94 76 858 0
E-Mail: gelsenkirchen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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