Herne — Herne-Sid

+++RESERVIERT+++ Altbaucharme im Grinen:
Grof3zlgiges Haus am Waldrand mit Doppelgarage

Objektnummer: 25283026

KAUFPREIS: 387.500 EUR « WOHNFLACHE: ca. 136,9 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 856 m2
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Objektnummer: 25283026 - 44625 Herne — Herne-Sud

Auf einen Blick

25283026 387.500 EUR

ca. 136,9 m?2 Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

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

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

2 x Freiplatz, 2 x :
Garage Massiv
Gaste-WC, Kamin,

Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

ol BEDARF
209.60 kWh/m?a

06.09.2035 c
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Inmitten einer grinen Umgebung, auf einem ca. 856 m2 grof3en Grundstiick und von
schiitzendem Wald umgeben, prasentiert sich diese gepflegte Doppelhaushélfte als
attraktives Eigenheim in naturnaher Lage. Das urspringlich im Jahr 1901 als
Bergbeamtenhaus errichtete Geb&aude vereint den Charme vergangener Zeiten mit
solider Substanz und einer kontinuierlichen, zeitgemaflen Modernisierung.

Die ca. 136 m2 grol3e Wohnflache verteilt sich auf insgesamt finf vorteilhaft geschnittene
Zimmer. Drei geraumige Schlafzimmer bieten ausreichend Riickzugsmdoglichkeiten ftr
Ihre Familie oder Gaste. Ein helles, funktional ausgestattetes Badezimmer sorgt fur den
taglichen Komfort. Der Grundriss Uberzeugt durch hohe Decken, die dem Altbau eine
besondere Atmosphare verleihen und ein grof3ziigiges Raumgefihl schaffen.

Der grofRzuigige Wohnbereich mit offenem Kamin geht nahtlos in das zusétzlich nutzbare
Esszimmer Uber. Die Wohnkuche ist funktional gestaltet und bietet ausreichend Platz.
Die Einbaukutche ist im Kaufpreis enthalten. Hervorzuheben sind die durchgehend
erneuerten Fenster und Haustlren, die zwischen 2010 und 2022 ausgetauscht wurden
und somit fur zeitgemaRe Energieeffizienz sorgen. Erganzt wird dies durch die im Jahr
2023 installierte moderne Ol-Brennwertzentralheizung, die einen nachhaltigen Beitrag
zum angenehmen Wohnklima leistet.

Ein besonderes Highlight ist das weitlaufige und naturbelassene Grundsttick. Hier
genielRen Sie die Ruhe einer Sackgassenendlage abseits vom Durchgangsverkehr,
wahrend Sie dennoch zentral genug wohnen, um alle Dinge des taglichen Lebens schnell
zu erreichen. Die Doppelgarage bietet bequeme Abstellmoglichkeiten fir Ihre Fahrzeuge,
wahrend das Wohnumfeld durch seinen landlichen Charakter im
Landschaftsschutzgebiet gepragt ist. Wer das Wohnen im Grinen schatzt, aber nicht auf
Stadtnahe verzichten mochte, findet hier die passende Kombination.

Der gepflegte Zustand der gesamten Immobilie zeigt sich sowohl in der Bausubstanz als
auch in der hochwertigen Ausstattung. Zu den Modernisierungen der letzten Jahre zéhlen
unter anderem die Erneuerung der technischen Anlagen, Fenster und Ttren. Insgesamt
besticht das Haus mit seinem angenehmen Ambiente, verbunden mit dem besonderen
Flair eines historischen Geb&audes.

Auch mit seiner Umgebung weil3 das Objekt zu Giberzeugen: Einkaufsmoglichkeiten,
Arzte, Kitas und Schulen liegen nur wenige Fahrminuten entfernt und die Naherholung




beginnt unmittelbar vor der eigenen Haustur. Diese Doppelhaushélfte eignet sich
ausgezeichnet fir Paare und Familien, die eine ausgewogene Verbindung aus
naturnahem Umfeld und zentraler Erreichbarkeit suchen.

Dank der hohen Lebensqualitat, der soliden Substanz und der laufenden
Modernisierungsmafinahmen ist dieses Haus eine tiberzeugende Option fur
anspruchsvolle Interessenten. Gerne laden wir Sie zu einer Besichtigung ein, damit Sie
sich selbst von den zahlreichen Vorzugen tberzeugen kdnnen.
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Ausstattung und Detalils

Modernisierungen:

1901 als Bergheamtenhaus erbaut

1959 erstmals modernisiert

1978 Errichtung einer Doppelgarage (Schroerbau)
1981 Umbau der Fenster (Kunststoff, ISO-2-fach)
1993 Errichtung einer Terrassentberdachung
2010-2022 Erneuerung aller Fenster und Haustiiren
2023 Erneuerung der Heizung (Ol-Brennwert)
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Alles zum Standort

Herne ist eine Stadt im ndrdlichen Ruhrgebiet im Bundesland Nordrhein-Westfalen. Mit
rund 160.000 Einwohnern zahlt sie zu den kleinen Grol3stadten im Revier. Es besteht
eine gute Verkehrsanbindung durch die Bundesautobahnen A42 und A43. Beide kreuzen
sich in der Mitte des Stadtgebiets am Autobahnkreuz Herne. Ferner fuhrt die
Bundesstral3e 226 Bochum—Gelsenkirchen in den Stadtbezirken Eickel und Wanne durch
das westliche Stadtgebiet. Mit der Nachbarstadt Bochum ist Herne tber ein weit
verzweigtes U-Bahn-Netz verbunden.

Herne verflgt tber finf Gymnasien, vier Gesamtschulen, vier Realschulen, sieben
Haupt- und 26 Grundschulen. Hinzu kommen acht Foérderschulen, eine Privat- und eine
Musikschule. Das Marienhospital ist als Universats-Klinikum an die Ruhr-Universitat
Bochum angeschlossen.

Die hier angebotene Immobilie befindet sich im beliebten Stadtteil
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 6.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 209.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1901.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die Von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (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 § 11 Abs. 4
GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn Sie als naturliche
Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person
bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich
Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien
bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie
auch eine Mitwirkungspflicht nach 8§ 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 Gibernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Uberprtfen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, 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 ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Martha Seiffert

Am Markt 7, 44575 Castrop-Rauxel
Tel.: +49 2305 -44 32080
E-Mail: Castrop.Rauxel@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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