Gelsenkirchen - Buer

Gepflegte M@isonettewohnung mit T@*Stellplatz in
r stklassiger Lage

[0)¢ nummer: 260 5

KAUFPREIS: 245.000 EUR * WOHNFLACHE: ca. 91 m2 « ZIMMER: 3.5
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Auf einen Blick

Objektnummer 260750% Kaufpre 245.000 EUR
Wohnflache ca. 91 m2 Wohn M aisonette

Etage 2 Pr of¥n Kéauferprovision 3,57
; % (inkl. MwSt.) des

Zlmmer 3.5 beurkundeten

Schlafzimmer 2 Kaufpreises

Badezimmer 1 stand der gepflegt
Baujahr 1983 jooilie

Stellplatz 1 x Tiefgaragg Ba < Massiv
Aussta x Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung, Balkon

www.von-poll.com
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f eilnen Blick: Energiedatg

Heizungsart

Wesentlicher
Energietrager

Energieausweis
gultig bis
Befeuerung

Ener gicaug Verbrauchsausweis

Gas Endeng 86.7 kWh/m2a
ver

07.11.2034 ’ 0le- C
zienzklasse

Fernwéarme Baujahr laut
er gieausweis

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

In einer besondersruhige sl beliebten Wohnlage von Buer eprasentiert sich diese
grof3ziigige M aisonette-Wohr it ca. 91 m2 Wohnflachgd e Wohnung er streckt sich
Uber das zweite Ober geschoss uneg i ausgebauten SpjgSden und Uber zeugt durch eine
helle Raumwirkung, eine schone SUGE Wt oggia sow grof3zugiges Studio im oberen
Bereich.

Die Ausstattung stammt in weiten Teilen g Baujahr und bietet zugleich interessante
M dglichkeiten zur individuellen Neugegh ng. N€ . L aminat-, Teppich- und Fliesenbtden
verfugt die Wohnung Uber ein modgf S ertes Tages sad mit Dusche, Badewanne und
Hange-WC sowie ein ebenfalls g nisiertes separates Zweifach verglaste Holzfenster
und eineinnenliegende Wend “ppe er ganzen das Raumk&g pt.

Die derzeitige Klicheng e konnte —vorbehaltlich der technischess Wsetzbarkeit —in
einen anderen Raug legt werden. Dadur ch lief3e sich ein besonder 3ziigiger Kichen-
und Wohnber eig affen, wahrend das helle Studio im Spitzboden beisg eiseals
Schlafzimmg utzt werden konnte.

Ein s iter Tiefgaragenstellplatz, ein eigener Kellerraum, gemeinschaftliche Wa nd
Tr, raume sowie der gepflegte Gemeinschaftsgarten runden das Angebot ab. Die S¢

egten Allgemeinfl&chen und die ausgezeichnete, r uhige Sackgassenlage machen diese
WWohnung zu einem attraktiven Zuhause mit besonder em Entwicklungspotenzial.

www.von-poll.com
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Ausstattung und Details

GEPFLEGTER ZUSTA

* Satteldach mit Betondachst&

* XXL-Gauben und kleinere Dre sgauben

* Klinkerfassade

» 2-fach-verglaste Holzfenster

e Laminat- und Fliesen- sowie Teppichbode

* Flache Heizkorper (Fernwér me) und FURESE sizung im Bad als Ergéanzung
» Hochwertige Wohnungseingangs- ung entire

* Innenliegende Wendeltreppe

* separatesWC

» Modernisiertes Tageslichth t Dusche und Wanne

» Slid-West-L oggia

 Sehr gepflegtes Trepy aus

» Gemeinschaftsfléag Iber dur chschnittlich gepflegt

* Eigener PKW, platz in der ebenerdigen " Tiefgar age"

www.von-poll.com
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Alles zum Standort

Die Immabilie befindet si ciner ruhigen und ausgespr ochgf Sdiebten Wohnlageim
nordlichen Bereich von Gelse hen-Buer. Die gepflegte straf3e geht im weiteren
Verlauf in eine Sackgasse Uber ietet dadurch ein ders angenehmes,

ver kehr sber uhigtes Wohnumfeld.

Das unmittelbare Umfeld ist gepréagt von € diegenen, gewachsenen Bebauung und
einem gepflegten Erscheinungsbild. Besong® orzuheben ist die Nahe zu den
weitlaufigen Naher holungsgebieten Wg olter d und L 6chterheide. Spaziergange,
sportliche Aktivitaten oder erholsag ndenim G 0 lassen sich von hier aus bequem
in den Alltag integrieren.

Auch fur Familien bietet g age sehr gute Voraussetzungen. B/ ax-Planck-Gymnasium
sowie das Annette-vo sste-Hulshoff-Gymnasium befinden sich amittelbarer Nahe.
Weitere Schulen, K4 garten und Einrichtungen destaglichen Bedaiy ind im Stadtteil
Buer gut erreich

DieBuerg nnenstadt mit ihrer beliebten Ful3ganger zone bietet zahlreiche

Einka oglichkeiten, gastronomische Angebote, Arzte, Apotheken und vielfaltigs

Digf eistungsangebote. Die benachbarten Stadtteile Resse und Wester holt sind ebent@
ell erreichbar.

Durch die gute Anbindung an die B 224 sowie an die Autobahnen A 2, A 42 und A 52 besteht
eine komfortable Verbindung in die umliegenden Stadte. Gladbeck, Herten, Recklinghausen,
Essen und Oberhausen sind sowohl mit dem Pkw als auch tber den offentlichen Nahverkehr

Die L age verbindet somit ruhiges und naturnahes Wohnen mit einer sehr guten
Infrastruktur und kurzen Wegen in die umliegenden Stadte des Ruhrgebiets.

www.von-poll.com



bbjektnummer: 26075015 - 45894 Gelsenkirchen - Bug

Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsIm ienmaklerunternehmen ist die “oll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14und § 0s. 1, 2 Geldwaschegeset VG) dazu verpflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéaftsbezi€g g die I dentitéat des ragspartnersfestzustellen und
zu Uber prfen, bzw. sobald ein erns os | nteressgd er Durchfihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hier es egHerlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalauswel alten (wenn Sie als natiirliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kogl =8 Winer juristischen Person benttigen wir
eine K opie des Handel sregister auszug swelche mler wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz gi or, dass der (ler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. A ser Vertragspartne ben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach § . 6 GWG.

HAFTUNG: Wir weisgl ar auf hin, dass die von uns weiter gegebe Objektinfor mationen,
Unterlagen, Planeg om Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine ng fur die
Richtigkeit ode standigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher ni obliegt daher
unseren Kupé ) die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben & ¥are
Richtigkgi zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und ghaltlich
Irrtdpe wischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

SER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:
Jlanen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrel und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter

www.von-poll.com
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Ansprechpartner

Weitere Info ionen erhalten Sie Gber Thre porechpartner:

Ronny Noy

Horster Stra y 458 elsenkirchen
Tel £ 55209 - 9 58 0
E-Maj Senkirchen@voe sll.com
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