Gelsenkirchen - Scholven

PREISREDUZIERUNG !l Modernisierte
Doppelhaushalfte mit herrlichem Grundstlck

Objektnummer: 25075066

KAUFPREIS: 219.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 77 m2 « ZIMMER: 4 + GRUNDSTUCK: 425 m?
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Auf einen Blick

25075066 219.000 EUR

ca. 77 m? Doppelhaushélfte

Krippelwalmdach Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

2 beurkundeten

1 Kaufpreises

1908 2023

1x Freiplatz
Massiv

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

Strom BEDARF

287.80 kWh/m?3a
15.01.2036 H
Elektro 1908
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™

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 0209 - 94 76 858 0

hop Gelsenkirchen-Buer | Horster StraRe 28 | 45897 Gelsenkirchen | gelsenkirchen@von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Bei der angebotenen Immobilie handelt es sich um ein kleines, klassisches
Zechenhaus in Doppelhausbauweise, das den unverwechselbaren Charme der
historischen Bergarbeitersiedlungen mit einem zeitgemal modernisierten
Wohnkonzept verbindet. Bereits die lange, gerade Einfahrt in Richtung Garten
vermittelt GroBzlgigkeit und fihrt zu dem seitlich angefligten Anbau mit

Eingangsuberdachung, der den urspringlichen Baukdrper harmonisch erganzt.

Die Dacheindeckung ist mit Betondachsteinen ausgefihrt, das Dach ist gedammt.
Das Dachgeschoss wurde vollstandig ausgebaut und hochwertig in die Wohnflache
integriert. Erneuerte Regenrinnen und Fallrohre unterstreichen den gepflegten
Gesamteindruck. Die Fassade prasentiert sich in klassischem Rauhputz, der sich
auch im Gartenbereich fortsetzt. Der duBere Eingangsbereich ist ordentlich

angelegt und Uber Treppen bequem erreichbar.

Im Inneren empfangt ein erneuerter Hauseingang mit einem freundlich gestalteten
Flur, der mit Laminatboden ausgelegt und mit Raufaser tapeziert ist. Von hier aus
erschlieBen sich die weiteren Raume des Hauses. Das Badezimmer wurde
modernisiert und Uberzeugt durch eine zeitgemaBe Ausstattung mit Dusche,
Hange-WC samt Vorsatzelement sowie einem Durchlauferhitzer; auch die

Waschmaschine findet hier ihren Platz im Haus.

Der offen gestaltete Wohn-, Ess- und Klichenbereich bildet das Herzstlck der
Immobilie. Dieser Bereich wurde ebenfalls vollstandig renoviert und verbindet
Kochen, Essen und Wohnen zu einem groBzlgigen Lebensraum. Ein einheitlicher
Bodenbelag sorgt fir Ruhe und GroBzlgigkeit, wahrend Infrarot-Heizelemente ein
angenehmes Raumklima schaffen. Ein Kaminofen fligt sich stimmungsvoll in den

Wohn-Essbereich ein und verleiht dem Raum insbesondere in der kalteren




Jahreszeit eine behagliche Atmosphare. Ein neu eingebautes Terrassenelement

stellt den direkten Bezug zum Garten her und Iasst viel Licht in die Raume.

Das ausgebaute Dachgeschoss setzt die hochwertige Gestaltung konsequent fort.
Auch hier wurde der gleiche Bodenbelag wie im Erdgeschoss gewahlt. Es stehen
zwei gut geschnittene Raume zur Verfligung, darunter ein Kinderzimmer mit
Dachflachenfenster sowie ein Elternschlafzimmer mit zwei Fenstern und einem
zusatzlichen Dachflachenfenster. Infrarot-Heizelemente sorgen auch in diesem

Geschoss fur behagliche Warme.

Der Keller ist vom Flur aus erreichbar und bietet einen zusatzlichen Raum. Die
vorhandene Treppe wurde modernisiert, Holzverkleidungen verleihen dem Bereich
einen soliden und zugleich wohnlichen Charakter. Die Deckenflhrung reicht bis

unter das Dach und unterstreicht die Substanz des Hauses.

***Fernwarme liegt in der StraBe***

Technisch prasentiert sich die Immobilie zeitgemaB. Beheizt wird das Haus Uber
Infrarot-Heizelemente, sowie liber eine Photovoltaikanlage, wobei ein
Fernwarmeanschluss bereits in der StraBe liegt und bei Bedarf fir vergleichsweise
geringe Kosten ins Haus gelegt werden kann. Zweifach verglaste Kunststofffenster
mit Sicherheitsbeschlagen, eine moderne Elektroinstallation mit Unterverteilung und
ausreichenden Sicherungen sowie ein vorhandener Drehstromzahler runden die

Ausstattung ab.

Der AuBenbereich bietet einen groBen, gepflegten Garten mit Pool, Sitzecke und
einer ausgedehnten Rasenflache. Holzfensterladen sowie ordentliche Zaune und
Tiaren flgen sich stimmig in das Gesamtbild ein und schaffen eine angenehme,

private Atmosphare.

Insgesamt handelt es sich um ein liebevoll modernisiertes Zechenhaus, das seinen
historischen Charakter bewahrt hat und zugleich heutigen Wohnanspriichen
gerecht wird. Eine Immobilie flr Kaufer, die Authentizitat, Geschichte und

modernen Wohnkomfort in gelungener Kombination zu schatzen wissen.
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Ausstattung und Details

Normale Ausstattung | Frisch modernisiert

» Krippelwalmdach (gedammt) mit Betondachsteinen

» 2-fach-verglaste Kunststofffenster mit Rollladen

e Rauhputzfassade frisch gestrichen

« Infrarotheizelemente | Fernwarme liegt bereits in der StraBe

» Modernisierte Treppen sowie Béden, Decken und Wande

» Komfortables Badezimmer im Erdgeschoss mit Waschmaschinenstellplatz
o Uberarbeitete Innentiiren und -zargen

» Hochwertige Hauseingangstir in Aluminium

» Neuwertige Terrassenanlage

e Photovoltarikanlage
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in der HeidestraBe im Gelsenkirchener Stadtteil
Scholven, einem gewachsenen und Uberwiegend wohngepragten Quartier im
Norden von Gelsenkirchen. Die Umgebung ist gepragt von klassischen Zechen-
und Einfamilienhdusern sowie kleinen Mehrfamilienhdusern und vermittelt eine
ruhige, bodenstandige Wohnatmosphare mit starkem nachbarschaftlichem

Charakter.

Scholven bietet eine gute Grundversorgung flir den taglichen Bedarf.
Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, Apotheken, Arzte sowie Kindergarten und
Schulen sind in wenigen Minuten erreichbar. Auch Sport- und Freizeitangebote
befinden sich in der ndheren Umgebung und tragen zu einer hohen Wohnqualitat

bei.

Die Verkehrsanbindung ist als gut zu bezeichnen. Uber die nahegelegenen
BundesstraBen sowie die Autobahnen A52 und A2 sind die umliegenden Stadte des
Ruhrgebiets wie Bottrop, Gladbeck, Marl oder Essen ziigig erreichbar. Offentliche
Verkehrsmittel stehen ebenfalls zur Verfigung und ermdglichen eine solide

Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr.

Der Stadtteil verbindet ruhiges Wohnen mit der typischen Infrastruktur des
Ruhrgebiets. Grinflachen, Felder und kleinere Naherholungsbereiche im Umfeld
laden zu Spaziergangen und Freizeitaktivitaten im Freien ein und bilden einen

angenehmen Ausgleich zum urbanen Alltag.
Insgesamt handelt es sich um eine ruhige und dennoch gut angebundene

Wohnlage, die sich sowohl flir Eigennutzer als auch flr Kapitalanleger eignet und

insbesondere Liebhaber klassischer Zechenhaussiedlungen anspricht.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat 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 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 finf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie

auch eine 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrtimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Ronny Noy

Horster StraBe 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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