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En un coup d'aal

26075008 849.000 EUR

ca. 352 m? Maison multifamiliale

Toit en pavillon Kauferprovision

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

6 beurkundeten

4 Kaufpreises
Bon état

2 x surfacelibre, 1 x
Garage massif

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol Certificat de
Gaz performance
éner gétique
15052036 79.50 kWh/m?a
Gaz c
1920
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Une premiereimpression

Dieses aufRer gewohnliche M ehrfamilienhaus ver bindet historischen Charme mit modernem
Wohnkomfort und Uber zeugt durch seine grofRzligige Raumaufteilung, hochwertige
Ausstattung sowie eine ruhige und zugleich zentrale Lage. Das ursprunglich im Jahr 1920
errichtete Zwei- bis Dreifamilienhaus wur de 1993 umfassend moder nisiert und energetisch
optimiert. Heute prasentiert sich die Immobilie in einem auf3er st gepflegten Zustand und
bietet vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten — sowohl zur Eigennutzung als auch als attraktive
Kapitalanlage.

Die Gesamtwohnflache betragt ca. 350 m2 und verteilt sich auf insgesamt drei
Wohneinheiten. Das Grundstiick umfasst ca. 550 m2 und bietet mit dem stilvoll angelegten
Garten eine angenehme Rickzugsmaglichkeit im Grinen. Gepflegte Rasenflachen, liebevolle
Bepflanzungen, sichtgeschitzte Bereiche sowie ein gepflasterter Terrassenbereich schaffen
ein harmonisches Ambiente fir entspannte Stunden im Freien. Erganzt wird der
Aul3enbereich durch ein groRRzligiges Gartenhaus sowie einen eigenen Brunnen zur
komfortablen Gartenbewdasser ung.

Aktuell sind sdmtliche Wohneinheiten ver mietet. Die grof3zligige Eigentiimerwohnung wird
jedoch zum Herbst dieses Jahresfrei und er6ffnet damit sowohl Eigennutzern als auch
Kapitalanlegern attraktive Perspektiven. Auf Wunsch der der zeitigen Bewohner wurden
keine Innenaufnahmen der Eigentiimerwohnung ver 6ffentlicht.

Die grof3zligige Eigentiimerwohnung erstreckt sich Uber das Erdgeschoss, das K eller geschoss
sowie einen Teil des 1. Obergeschosses und verfiigt Uber eine Wohnflache von ca. 190 m2. Ein
separater Eingang ver mittelt ein besonder s exklusives Wohngefiihl. Die Ebenen werden tber
eine stilvolle innenliegende Treppe aus Holz und Stahl miteinander verbunden. Im
Erdgeschoss sorgt hochwertiger Granitboden fr ein repréasentatives Ambiente. Besonders
hervorzuheben ist hierbei die offene Gestaltung von Diele, Wohnzimmer, Esszimmer und
Klche, diefliel3end ineinander Ubergehen und durchgehend mit dem hochwertigen Granit
ausgestattet sind. Dies schafft ein aul3er gewohnlich grof3ziigiges und exklusives Raumgefiihl.
Im Ober geschoss schaffen elegante Holz- und Fliesenbdden eine warme Wohnatmosphére,
wahrend im Kellergeschoss pflegeleichte Fliesen verlegt wurden.

Der absolute Hohepunkt der Liegenschaft ist zweifellos der beeindruckende Wohnbereich
der Eigentimerwohnung. Mit seinem luxuritsen Raumangebot, hochwertigen M aterialien
und der aul3er gewohnlichen Architektur sucht dieser Bereich seinesgleichen auf dem
hiesigen Immobilienmarkt. Ein Heizkamin, der stilvolle Winter garten sowie die offene

K lche schaffen ein einzigartiges Wohngefuihl mit repr&sentativem Char akter. Besonders




reizvoll ist die Split-L evel-Gestaltung zwischen K tiche und Wintergarten, die dem
Wohnbereich zusétzliche Offenheit und ar chitektonische Raffinesse verleiht. Grof3zligige
Fensterflachen sorgen zusatzlich fur ein lichtdur chflutetes Ambiente und unter streichen die
besonder e Wohnqualitat dieser aul3er gewohnlichen Einheit. Erganzt wird das hochwertige
Wohnkonzept durch ein Arbeitszimmer mit Souterrain-Charakter und zweitem
Badezimmer im Kellergeschoss. Der private Rickzugsbereich im 1. Ober geschoss umfasst
ein grof3ziigiges M aster Bedroom, eine separ ate Ankleide sowie ein moder nes Tageslichtbad
en suite mit Badewanne und Dusche.

Zusatzlich verfigt dasHaus Uber ein separates Appartement im 1. Ober geschoss mit ca. 55
mz2 W ohnflache und eigenem Balkon. Urspringlich wurden das Appartement und die
Eigentimerwohnung als eine gemeinsame Einheit konzipiert, sodass sich beide Ber eiche mit
geringem Aufwand wieder zu einer grof3ziigigen und opulenten Wohneinheit
zusammenfihren lassen.

Dar tber befindet sich eine weitere Maisonette-Wohnung mit ca. 105 m2 Wohnflache. Diese
Wohneinheit Uberzeugt durch ihren besonderen Charme mit sichtbaren Dachbalken und
einem biszum Giebel offen gestalteten Wohnbereich, der einen beeindruckenden L oft-
Charakter schafft. Ein Heizkamin, eine gemitliche L oggia sowie ein zusatzliches Gaste-WC
schaffen hier ein aul3er gewohnliches Wohnambiente mit besonderem Flair.

Im Zuge der umfassenden Modernisierung im Jahr 1993 erfolgten unter anderem die
ener getische Sanierung der Fassade mittels Warmedammver bundsystem und
Rauputzfassade sowie die Erneuerung des Daches. Die Gaszentralheizung wurde im Jahr
2016 erneuert und wird in grof3en Teilen des Hauses durch Fu3bodenheizung erganzt.

M oder ne Flachheizkdr per sorgen zusatzlich fir angenehmen Wohnkomfort.

Die moder nisierten Badezimmer Uber zeugen mit zeitlosen Fliesen, hochwertigen Armaturen,
grof3ziigigen Spiegeln sowie separ aten Dusch- und Badeber eichen. Auch die Gaste-WCs
prasentieren sich hell und funktional.

Dar tber hinaus verfligt dasHaus Uber zwei stilvolle Heizkamine, dieinsbesonderein den
Winter monaten eine behagliche Atmosphér e schaffen und zugleich eine effiziente
Warmever sorgung unterstiitzen. Sie stellen nicht nur funktional, sondern auch optisch ein
echtes Highlight der Immobilie dar. Ener gieeffiziente Kunststofffenster mit 2-fach-
Verglasung sowie eine Photovoltaikanlage unter stiitzen zusétzlich die nachhaltige Nutzung
der Immobilie und tragen zu niedrigen Betriebskosten bei.

Eine Garageist vorhanden, wobei die Zufahrt im Zuge der nachtr&glichen
Fassadendammung ver schmalert wurde, sodass sie sich insbesonder e fiir kleinere bis
mittelgrofRe Fahr zeuge eignet. Dar Uiber hinaus erfolgt die Zufahrt gemeinschaftlich mit den
Nachbarn und kann lediglich nach vorheriger Absprache als zusatzliche Par kmdglichkeit
genutzt werden. Die gepflegte Nachbar schaft mit ansprechender Bebauung und angenehmer
Distanz zu den Nachbarhé&usern rundet den positiven Gesamteindruck ab.

Insgesamt handelt es sich um ein &ul3er st hochwertiges und seltenes I mmobilienangebot, das
durch seine Kombination aus grof3ziigigem Platzangebot, moder ner Ausstattung,




ener getischem Zustand und vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten tiber zeugt. Vergleichbare
Objektedieser Art sind nur selten am Markt verflgbar.

Uber zeugen Sie sich selbst von diesem besonderen M ehrfamilienhaus und vereinbaren Sie
gern I hren per sdnlichen Besichtigungster min.
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Détails des commodités

GEHOBENE AUSSTATTUNG

» Aufwendig gestaltetes Dach (1993) mit Betondachsteinen und Dachflachenfenstern
* Photovoltaikanlage

« 2-fach-verglaste Kunststofffenster

» Gaszentralheizung (2016) mit FuRbodenheizung bzw. Flachheizk érpern

* Warmedammver bundsystem mit Rauhputzfassade (1993)

» Massives Betontr eppenhaus

» Umfassend moder nisierte Wohneinheiten

* Neue Bader, Elektrik, Boden, Decken, Wande

» Granitbtden, Parkett, tlw. Teppich u. Laminatbdden

* Hochwertiger Wintergarten im Erdgeschoss

» Zwei luxuriose Heizkamine in Erdgeschoss und Dachgeschoss

* Stilvoll angelegter Garten mit Gartenhaus und kostenspar endem Brunnen
* Einzelgarage und Stellplatze (nach Absprache mit den Nachbarn)
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Tout sur |'emplacement

DieImmobilie befindet sich in attraktiver Wohnlage von Gelsenkirchen-Buer —einem der
gefragtesten und infrastrukturell starksten Stadtteile im Gelsenkirchener Norden. Das
Umfeld ist gepragt von gepflegter Wohnbebauung mit tiberwiegend Ein- und

M ehrfamilienhduser n sowie einer gewachsenen Nachbar schaft.

Die Buersche Innenstadt mit ihrer beliebten Fu3ganger zone, zahlreichen
Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Arzten und Dienstleistungsangeboten ist fulaufig erreichbar.
Auch die Nahversorgung ist durch ver schiedene Super markte und Geschafte destéglichen
Bedarfs hervorragend gewahrleistet.

Familien profitieren von der sehr guten Bildungsinfrastruktur mit Kindergarten,
Grundschulen und weiter fihrenden Schulen in der nédheren Umgebung. Dar Uiber hinaus
bieten zahlreiche Grunflachen, Sport- und Freizeitmoglichkeiten sowie

Naher holungsangebote eine hohe Wohn- und L ebensqualitét.

Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls ausgezeichnet: Uber die nahegelegenen Bundesstrafien
sowie die Autobahnen A2 und A52 bestehen schnelle Verbindungen in die umliegenden
Stadte des Ruhrgebiets. Der 6ffentliche Nahverkehr ist durch Bus- und Bahnver bindungen
optimal ausgebaut.

I nsgesamt handelt es sich um einen beliebten Wohnstandort mit stabiler Infrastruktur, guter
Vermietbarkeit und nachhaltiger Wohnqualitat.
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Plusd'infor mations

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Ronny Noy

Horster Strafie 28, 45897 Gelsenkirchen
Tel.: +49 209 - 94 76 858 0
E-Mail: gelsenkirchen@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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