‘VON POLL

Gelsenkirchen - Erle

Dreigiebelhaus mit Kamin, Wintergarten &
Sldgrundstick

Objektnummer: 26075006

KAUFPREIS: 449.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 160 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 681 m?
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Auf einen Blick

26075006 449.000 EUR

ca. 160 m2 Reiheneckhaus

Satteldach Kauferprovision

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

2 beurkundeten

1 Kaufpreises

2 x Freiplatz, 3 x

Garage gepflegt
Massiv

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

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 124.60 kWh/m?2a
D
02.06.2033
1955
Gas
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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 Gelsenkirchen-Buer | Horster Stralle 28 | 45897 Gelsenkirchen | gelsenkirchen@von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses Dreigiebelhausin begehrter Lage von Gelsenkirchen-Erlewurdeim Jahr 1954 in
massiver Bauweise errichtet und im Jahr 2000 umfassend umgebaut und aufgestockt. Es
bietet eine hervorragende Grundlage fir individuelles Wohnen mit viel
Gestaltungsspielraum. Her zstiick der Immobilieist der aul3er gewohnlich grof3ziigige und
lichtdur chflutete Wohn- und Essbereich mit Kamin und angrenzendem Wintergarten —ein
Bereich, der mit seinem offenen Raumgefiihl und dem herrlichen Blick in den sonnigen
Garten auf Anhieb Uiber zeugt.

Der ebenfallsim Zuge der Umbaumal3nahmen entstandene Winter garten aus dem Jahr 1999
verflgt Uber grof3e Glaselemente mit integrierten Zugangstiren sowie eine automatische
Beschattungs- bzw. Verdunkelungsanlage, die fir hohen Wohnkomfort sor gt.

Das ca. 479 m? grof3e Kaufgrundstiick mit Stid-Ausrichtung schafft ideale Voraussetzungen
fUr entspannte Stunden im Freien und vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten. Die grol3ziigige
Terrasse, gepflegte Gartenflachen sowie mehrere Garagen und zusatzliche
Stellmoglichkeiten unter streichen den attraktiven Gesamtcharakter dieser Immobilie.

Dieim Jahr 2000 umfassend sanierte Immobilie verfigt Gber eine gute bauliche Basis.
Aktuell sind vor allem optische Auffrischungen erforderlich, wodurch sich Kéaufern die
Chance bietet, dem Haus mit Uber schaubarem Aufwand neuen Glanz zu verleihen und
eigene Wohnideen umzusetzen.
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Ausstattung und Details

Gehobene Ausstattung

» Komplette M oder nisierung und Umbau (2000)

« 2-fach-verglaste Kunststofffenster | tlw. als Sproessenfenster und tlw. Giebelfenster in
dreieckiger Form (2000)

* Klinker-/Putzfassade

* Dreigiebeldach mit Betondachsteinen (2000)

» XL-Wintergarten mit automatischer Verdunklung (2000)

» Gaste WC

» Tageslichtbad mit ebenerdiger Dusche, Wanne, WC und Waschbecken

» Aufwendige Dachkonstruktion mit herrlichen Giebelfenstern zum Garten
* Dachflachenfenster mit Auf3enrollladen

« Solaranlage fir Warmwasser (nicht angeschlossen)

» Gaszentralheizung (2007) mit Konvektoren

* 2 Stellplatze vor dem Haus

* 2 neuere Garagen als PKW-Stellplatz

» 1 dltere Garage als Gartenschuppen
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und gewachsener Wohnlageim Stadtteil Erle der
Gelsenkirchen. Die StralRe,, Wildbahn“ ist gepragt von Einfamilienhdusern und kleineren
Wohnanlagen, wodur ch sich ein angenehmes, familienfreundliches Wohnumfeld ergibt.

In unmittelbarer Umgebung finden sich samtliche Einrichtungen destéglichen Bedarfs.
Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, Apotheken sowie Banken sind in wenigen Minuten
erreichbar. Das nahegelegene Zentrum von Erle bietet darGber hinaus ein vielfaltiges
Angebot an Einzelhandel und Gastronomie.

Familien profitieren von der guten Infrastruktur: Kindergérten, Grundschulen und
weiterfihrende Schulen befinden sich in komfortabler Entfernung. Auch zahlreiche Freizeit-
und Erholungsmdoglichkeiten sind gegeben. Besonder s hervor zuheben ist die Nahe zum
weitlaufigen Naher holungsgebiet rund um die Rungenber ghalde, das zu Spazier gangen,
Joggingrunden und Radtouren einladt.

Die Verkehrsanbindung ist als sehr gut zu bezeichnen. Uber die nahegelegenen
Bundesstralien sowie die Autobahnen A2 und A52 sind die umliegenden Stadte des
Ruhrgebiets schnell erreichbar. Zudem besteht eine gute Anbindung an den &ffentlichen
Nahverkehr.

I nsgesamt handelt es sich um eine attraktive Wohnlage, die ruhiges Wohnen mit einer sehr
guten Infrastruktur und hervorragender Erreichbarkeit verbindet.
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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
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