VON POLL

Gladbeck / Gladbeck-Brauck - Butendorf

Modernisierte Maisonettewohnung mit
charmanter Aufteilung

Property ID: 26075004

PURCHASE PRICE: 210.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 83 m2 « ROOMS: 4
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At a glance

26075004
ca. 83 m?
4

2

1

1982

1 x Outdoor parking
space

210.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2020
Well-maintained
Solid

ca. 30 m?

Guest WC, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Energy
Gas COH.SL.JmptIOI’]
certificate
06.06.2027
83.00 kWh/m?a
Gas
C
1980
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The property

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

Shop Gelsenkirchen-Buer | Horster StralRe 28 | 45897 Gelsenkirchen | gelsenkirchen@von-poll.com

LJ@({Z;Z(/ ! on-poll.com/gelsenkirchen-buer
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Floor plans
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A first impression

Diese charmante Eigentumswohnung in Gladbeck Uberzeugt durch ihren
besonderen Grundriss, die gelungene Raumaufteilung sowie den zusatzlichen,
ausgebauten Spitzboden mit ca. 30 m? Nutzflache, der vielfaltige
Nutzungsmadglichkeiten erdffnet.

Die Wohnung befindet sich im 2. Obergeschoss eines gepflegten
Mehrfamilienhauses und prasentiert sich als attraktive Dachgeschosswohnung mit

angenehmer Wohnatmosphare.

Bereits beim Betreten empfangt Sie ein groBzligiger Eingangsbereich, der
ausreichend Platz fiir Garderobe und Stauraum bietet und einen einladenden ersten

Eindruck vermittelt.

Das Herzstlick der Wohnung bildet das helle und freundliche Wohn- und
Esszimmer, das durch seine Offenheit und GréBe vielfaltige
Gestaltungsmaoglichkeiten zulasst. Von hier aus gelangen Sie auf die gemutliche
Loggia, die zum Entspannen im Freien einladt und zusatzlichen Wohnkomfort

bietet.

Die separate Kiiche ist funktional geschnitten und bietet ideale Voraussetzungen
fur eine individuelle Einrichtung. Neben dem Schlafzimmer steht ein weiteres

Zimmer zur Verfigung, das sich hervorragend als Kinderzimmer nutzen lasst.
Das innenliegende Badezimmer ist mit einer Badewanne ausgestattet und bietet
eine solide Basis flr zeitgemaBes Wohnen. Erganzend steht ein praktisches Gaste-

WC zur Verfligung.

Ein besonderes Highlight dieser Wohnung ist der ausgebaute Spitzboden, der Uber




eine schicke Treppe erreichbar ist. Hier befindet sich ein zusatzliches Buro, das
sich ideal fur das Arbeiten im Homeoffice eignet. Darlber hinaus bietet diese Ebene
flexible Nutzungsmaoglichkeiten — beispielsweise als Hobbyraum, Rickzugsort oder

zusatzlicher Stauraum.
Ein Stellplatz am Haus vervollstandigt dieses Angebot.
Insgesamt handelt es sich um eine gepflegte und vielseitig nutzbare

Eigentumswohnung mit besonderem Charme, die sowohl flr Eigennutzer als auch

flr Kapitalanleger eine interessante Option darstellt.
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Details of amenities

» Gepflegte Fassade

» Gepflegte Aussenanlagen

* Fliesen- und Laminatboden

e Modernisiertes Bad (2016)

e Gas-Zentralheizung (aus 2007)

» 2-fach-verglaste Kunststofffenster (aus 2020 u. 2023)
 Spitzboden zur alleinigen Nutzung

 Allgemeine und private Kellerraume

e Schéne Loggia

e Stellplatz am Haus
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All about the location

Die Eigentumswohnung befindet sich in attraktiver Lage von Gladbeck, an der
LandstraBe 222, die eine hervorragende Anbindung an die umliegenden Stadtteile
sowie die Nachbarstadte gewahrleistet. Die Mikrolage Uberzeugt durch eine
ausgewogene Mischung aus urbaner Infrastruktur und angenehmer

Wohnatmosphare.

Einkaufsmaoglichkeiten flr den taglichen Bedarf, darunter Supermarkte, Backereien
und Apotheken, sind in wenigen Minuten erreichbar. Auch Schulen, Kindergarten
sowie medizinische Einrichtungen befinden sich in komfortabler Nahe und

unterstreichen die Familienfreundlichkeit des Standorts.

Die Verkehrsanbindung ist als sehr gut zu bewerten: Uber die nahegelegenen
BundesstraBen und Autobahnen, insbesondere die A2 und A52, sind die Stadte
Gelsenkirchen, Essen und Bottrop schnell erreichbar. Auch der 6ffentliche
Nahverkehr ist gut ausgebaut und bietet eine bequeme Anbindung an das regionale
Verkehrsnetz.

Fur Freizeit und Erholung bieten sich zahlreiche Grinflachen und
Naherholungsgebiete in der Umgebung an. Parks, Spazierwege sowie Sport- und
Freizeitangebote sorgen flir eine hohe Lebensqualitat und laden zur aktiven

Freizeitgestaltung ein.

Insgesamt handelt es sich um eine gefragte Wohnlage, die sowohl durch ihre
zentrale Erreichbarkeit als auch durch ihre gewachsene Infrastruktur tberzeugt -

ideal fur Eigennutzer wie auch Kapitalanleger.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Ronny Noy

Horster StraBe 28, 45897 Gelsenkirchen
Tel.: +49 209 - 94 76 858 0

E-Mail: gelsenkirchen@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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