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IMMOBILIEN

Bottrop - Boy

Grol3zugiger Walmdachbungalow in ruhiger
Sackgassenlage

Objektnummer: 25075067

KAUFPREIS: 429.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 156 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 735 m?
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Auf einen Blick

25075067 429.000 EUR

ca. 156 m2 Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision

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

2 beurkundeten

2 Kaufpreises

1966 2000

2 x Garage gepflegt
Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 209.80 kWh/m2a
G
04.03.2036
1967
Gas
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FUR SIE IN 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

Shop Gelse
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Grundrisse

Schlafzimmer

Wohnzimmer

Wintergarten

o

i
Garten “

rasse
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Ein erster Eindruck

Mehr alsnur ein Haus— hier erwartet Sie ein Zuhause mit auf3er gewohnlicher
GroRziigigkeit. Uber 50 m2 Wohn-Essflache, erweitert durch einen hellen, beheizten
Wintergarten, schaffen ein Raumgefiihl, das man in dieser Form nur selten findet. Diese
Immobiliein Bottrop richtet sich an Kaufer, die Offenheit, Licht und Entwicklungspotenzial
schatzen und ihre eigenen Wohnideen verwirklichen mdchten.

Das Einfamilienhaus befindet sich auf einem im Zuge des Verkaufs neu zu teilenden
Grundstiick und bietet ein vielseitiges Raumangebot mit zusatzlicher Nutzflacheim
Untergeschoss. Bereits die Gebaudehulle ver mittelt Substanz und Per spektive. Beheizt wird
dasHaus Uber eine Gastherme, im Jahr 2023 wurde ein neuer Wechselstromzahler
installiert. Die Kunststofffenster mit Zweifachver glasung stammen tiberwiegend aus den
1980er Jahren, teilweise sind elektrisch programmierbare Rollladen vorhanden. I nsgesamt
prasentiert sich dielmmobiliein einem gepflegten Zustand, entspricht jedoch in Teilen
einem fruheren Ausstattungsstandard und bietet damit eineideale Grundlage fur gezielte
M oder nisierungen und nachhaltige Wertsteigerung.

Der Eingangsbereich ist Giber eine kleine Treppenanlage von einem privaten Verkehrsweg
auserreichbar. FUr die Zuwegung besteht ein grundbuchlich gesichertes Weger echt. Der
Weg selbst befindet sich im Eigentum der Nachbar schaft. Eine aufwendig gefertigte

Kupfer iber dachung schiitzt den Hauseingang stilvoll und unterstreicht den gepflegten
Charakter der Immobilie. Der klassisch angelegte Vorgarten mit Hortensien sorgt fir einen
freundlichen ersten Eindruck und flgt sich harmonisch in das Gesamtbild ein.

Im oberen Wohnbereich befinden sich die Schlaf- und Nebenraume. Das Schlafzimmer
bietet eine angenehme Gr63e und gute Belichtung. Ein weiteres Zimmer mit Blick in
Richtung Eingangsber eich eignet sich flexibel alsKinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer und
bietet somit vielseitige Nutzungsméglichkeiten —ideal fir Paare mit Homeoffice-Bedar f oder
eine kleine Familie.

Herzstliick der Immobilieist dasdurch einen sehr grof3ztigigen Anbau erweiterte Wohn-
Esszimmer mit einer Flache von tGber 50 m2. Dieser beeindruckende Raum bildet den
zentralen L ebensmittelpunkt des Hauses und er 6ffnet vielfaltige Gestaltungsmoglichkeiten —
vom grofR3ziigigen Familienbereich bis hin zur reprasentativen Wohnlandschaft mit
integriertem Essplatz. Die offene Raumwirkung ver mittelt ein aul3er gewohnliches Gefuhl
von Weite, Licht und Aufenthaltsqualitat. Von hier aus besteht direkter Zugang zum
beheizten Wintergarten, der den Wohnraum nochmals splrbar erweitert. Die segmentierten
Echtglasflachen sorgen fiir eine helle, freundliche Atmosphére und ermoglichen eine




ganzjahrige Nutzung — ob als zusatzliche Esszone, stilvolle Lounge oder ruhiger Rickzugsort
mit Blick in den Garten. Die Kombination aus tber 50 m2 Wohn-Essflache und
Wintergarten verleiht dem Haus eine besondere Dimension von Grof3zugigkeit.

Der Essbereich wird durch Riemchenverklinkerung und dekor ative Bleiver glasungselemente
akzentuiert und fugt sich harmonisch in das Gesamtbild ein. Die Kiiche ist mit einer
Einbaukiiche ausgestattet und bietet eine solide Basisfur eine individuelle Neugestaltung
nach eigenen Vorstellungen. Das Tageslichtbad im Erdgeschoss verfligt Giber eine bodennahe
Dusche mit Regenwalddusche, eine kompakte Badewanne, ein Hange-WC sowie einen
Handtuchheizkor per.

Das Unter geschoss erweitert die Nutzflache erheblich. Mit einer Deckenhdhe von ca. 2,20 m,
teilweise beheizten Rdaumen, einem Partykeller mit Theke, einem zusétzlichen Bad mit
Dusche und Waschmaschinenanschluss sowie einem Raum mit Oberfenster, der als
Gastezimmer genutzt werden kann, er 6ffnet sich hier ein vielseitiges Flachenangebot —ideal
fur Hobby, Feiern, Gaste oder als separater Rlickzugsbereich.

Der Gartenbereich verfugt Uber eine geflieste Terrasse, die angenehme Aufenthaltsqualitat
im Freien bietet. Ein grof3ziigiges Gartenhaus mit integrierter Theke und Sitzmdglichkeiten
bildet den perfekten Rahmen fir gesellige Abende mit Familie und Freunden. Erganzt wird
der AuRRenbereich durch eine tberdachte Remise sowie ein separates Auf3en-WC.

Das Grundstiick wird im Zuge des Verkaufs neu zugeschnitten, einzelne Bestandteile wer den
angepasst. Die Einfriedung ist teilweise durch einen Stabmattenzaun vorhanden; eine
seitliche Abtrennung ist noch herzustellen.

Diese Immobilie bietet aul3er gewohnliche Raumdimensionen, vielseitige
Nutzungsmaoglichkeiten und eine hervorragende Grundlage fir Kéufer, die GroR3zligigkeit
schétzen und ihr zukiinftiges Zuhause mit eigener Handschrift weiter entwickeln méchten.
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Ausstattung und Details

Normale Ausstattung

» Walmdachbungalow mit Tondachziegeln | Anbau als Flachdach
* Riemchenklinker-Fassade

 Treppenaufgang mit Eingangsiiberdachung aus Kupfer

* Fliesen u. Feinsteinzeug | Laminat im Schlafzimmer

» Moder ne Gaszentralheizung

 Fachheizkorper und FuBbodenheizung

« 2-fach-verglaste Kunststofffenster mit Rollladen

» Gaste-WC im Keller

2 Garagen direkt am Haus

* Beheizter und verschattbarer Wintergarten

» Grofl3es Gartenhaus (beinahe ein Wirtshaus) fur alle Anlasse
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in eéinem gewachsenen und gut angebundenen Wohngebiet der
Stadt Bottrop im Stadtteil Boy. Die L age zeichnet sich durch eine angenehme
Wohnatmosphéare aus und bietet eine ausgewogene K ombination aus ruhigem Umfeld und
urbaner Infrastruktur.

Dasdirekte Umfeld ist gepréagt von tberwiegend wohnwirtschaftlicher Bebauung mit Ein-
und M ehrfamilienhdusern.

Einrichtungen destéglichen Bedarfswie Super markte, Backereien, Apotheken sowie
arztliche Versorgung sind in kurzer Zeit erreichbar. Auch Kindergarten, Grundschulen und
weiter fihrende Schulen befinden sich im nahen Umkreisund unter streichen die
Attraktivitat der Lage fur Familien.

Die Bottroper Innenstadt mit ihrem vielféaltigen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomieangebot ist gut erreichbar und bietet eine hohe Aufenthaltsqualitat. Zahlreiche
Grunflachen und Naher holungsmdglichkeiten laden zudem zu Freizeitaktivitaten und
Erholung ein.

Die Verkehrsanbindung ist als sehr gut zu bewerten. Offentliche Verkehrsmittel sind
fuBlaufig erreichbar und ermaoglichen eine schnelle Verbindung innerhalb des Stadtgebiets
sowiein die umliegenden Stadte des Ruhrgebiets. Uber die nahegelegenen Autobahnen
bestehen zudem gute Anbindungen an Essen, Oberhausen und das weiter e Ruhrgebiet.

I nsgesamt Uber zeugt die Lage durch ihre solide Infrastruktur, kurze Wege und eine
angenehme Wohnqualitéat.
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Sonstige Angaben

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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