VP ‘ VON POLL

Gladbeck - Zweckel

H(ibsches Familienhaeim mit Garten in
Sackgassenlage

CODE DU BIEN: 26075003
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PRIX D'ACHAT: 429.000 EUR * SURFACE HABITABLE: ca. 127 m? PIECES: 5 ¢« SUPERFICIE DU TERRAIN:

414 m?
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En un coup d'aal

26075003 429.000 EUR

ca. 127 m2 Maisonsjumelles

a deux versants Kaufoer provision betragt
01.08.2026 3,57 % (10Kl MWSt.) des
5 Kaufpreises

3 2020

2

1978 Bon état

1 x surfacelibre, 1 x massif
Garage

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée, Bloc-
cuisine




CODE DU BIEN: 26075003 - 45966 Gladbeck - Zweckel

| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Tdé performance éner gétique
28.04.2036 7210 kwh/m?a
B
Chauffage a distance 1978
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Lapropriété

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 6209 - 94 76 858 0
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Ce plan n'est pas a I'échelle. Les documents nous ont été remis par le client. Pour cette raison, nous ne
pouvons pas garantir I'exactitude des informations.
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Une premiereimpression

Willkommen in einem Zuhause, das weit mehr bietet als nur vier Wande. Diese gepflegte
Doppelhaushalfte aus dem Jahr 1978 vereint eine zeitlose Architektur mit einer
durchdachten Raumaufteilung und einem Wohngefuihl, das vom ersten Moment an

Uber zeugt.

***\\/esentliche Bereiche bereits modernisiert***

DasHerzstiick des Hauses bildet der grof3ztigige Wohn- und Essbereich. Grol3e
Fensterflachen er6ffnen den Blick in den liebevoll angelegten Garten und sorgen den ganzen
Tag Uber flr eine helle, freundliche Atmosphére. Der Kaminofen schafft in der kiihleren
Jahreszeit einen behaglichen Mittelpunkt fir entspannte Stunden mit Familie und
Freunden. Die separate K liche préasentiert sich gepflegt und funktional —ideal fir alle, die
Wert auf einen eigenstandigen Kochbereich legen.

Im Obergeschoss erwarten Sie drei gut geschnittene Schlafzimmer, die sich flexibel als
Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer nutzen lassen. Das hochwertig modernisierte
Tageslichtbad Uberzeugt mit einer zeitlosen Gestaltung und verbindet stilvolles Ambiente
mit hohem Wohnkomfort.

Ein besonderes Highlight ist das bereits vorber eitete Dachgeschoss. Hier er6ffnet sich
wertvolle Ausbaureserve fur zusatzlichen Wohnraum — ob grof3ziigiges Studio, Homeoffice,
Elternbereich oder Hobbyraum. Auch dieInstallation eines weiteren Badezimmer s lasst sich
problemlosrealisieren und schafft zusatzliche Flexibilitat fir individuelle L ebenskonzepte.

Der Vollkeller bietet weit mehr als klassischen Stauraum. Helle, gepflegte Raume sowie eine
grof3ziigige Kellerbar mit angenehmer Deckenhohe er 6ffnen vielféltige
Nutzungsmoglichkeiten —vom geselligen Treffpunkt bis hin zum Hobby- oder
Fitnessbereich.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch den liebevoll gestalteten Garten, eine
Garage direkt am Haus sowie einen zusatzlichen Stellplatz.

Eine Immobilie mit solider Bausubstanz, vielseitigen Entwicklungsmdoglichkeiten und einem
Wohnambiente, das Familien ebenso begeistert wie Paar e mit Platzbedarf. Ein Zuhause, das
I hnen bereits heute héchsten Wohnkomfort bietet und gleichzeitig Raum fiir 1hre Zukunft
schafft.
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Détails des commodités

GUTE AUSSTATTUNG

* Glasierte Dachsteine (schwarz) 2020 inkl. Warmedammung

« 3-fach-verglaste Kunststofffenster mit elektr. Rollladen im Erdgeschoss

* Modernisiertes Gaste-WC und Bad mit L ack-Spanndecke

 Verschiedene Bodenbelage (Feinsteinzeug, Fliesen, Terrazzo, Holzbéden, etc.)
* Drei schone Schlafzimmer im Ober geschoss

« Halb offene K tiche mit Einbaukiiche (Uber nahme optional)

« volle Unterkellerung mit genialer Kellerbar

 Fernwérmeheizung mit zentraler War mwasser bereitung und Flachheizkor pern
* Glasfaserausbau bereitsin Planung (ca. 2027)

» Ausbaur eserve im Dachgeschoss (gedammt, Estrich, Fenster)

» Hubsche Terrasse mit grol3er, elektrischer Markise

* Einzelgarage mit elektr. Stahlschwingtor und Stellplatz
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Tout sur |'emplacement

Diese Immobilie befindet sich im Gladbecker Stadtteil Zweckel —einer gewachsenen und
familienfreundlichen Wohnlage im Norden von Gladbeck.

Die Umgebung ist gepragt von gepflegten Ein- und Zweifamilienhdusern sowie kleinen
Mehrfamilienhduser n. Die Nachbar schaft zeichnet sich durch eine ruhige, tiberwiegend
ver kehr sber uhigte Wohnatmosphér e aus und bietet gleichzeitig eine sehr gute
infrastrukturelle Anbindung.

Geschéfte des taglichen Bedarfs, Backereien, Apotheken sowie Super mérkte befinden sich in
kurzer Entfernung und sind teilweise auch fuf3laufig erreichbar. Kindergarten,
Grundschulen und weiterfuhrende Schulen sind im naheren Umfeld vor handen und
unterstreichen die Attraktivitat des Standortsfur Familien.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist gut ausgebaut. Zudem gewahrleisten die
nahegelegenen Autobahnen A2 und A31 eine schnelle Erreichbarkeit der umliegenden
Stadte wie Gelsenkirchen, Bottrop, Dorsten und Oberhausen sowie der gesamten

M etropolregion Rhein-Ruhr.

Erholungs- und Freizeitmdoglichkeiten bieten die umliegenden Gr iinflachen, Waldgebiete
und Sportanlagen. Auch das beliebte Naher holungsgebiet rund um den Wittringer Wald mit
Schloss Wittringen ist in wenigen Fahrminuten erreichbar und 1adt zu Spazier gangen,
Radtouren und vielfaltigen Freizeitaktivitaten ein.

I nsgesamt handelt es sich um eine solide, gefragte Wohnlage mit guter Infrastruktur,
angenehmem Wohnumfeld und hervorragender regionaler Verkehrsanbindung.
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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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