VON POLL

Gelsenkirchen / Uckendorf - Uckendorf

Neuwertige Eigentumswohnung mit
Traumgarten

CODE DU BIEN: 26075007

PRIX D'ACHAT: 219.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 86 m2 « PIECES: 3
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En un coup d'cell

26075007 219.000 EUR

ca. 86 m? Attique

3 Kauferprovision

1 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

1x Garage Modernisé
massif
ca.20m?

Terrasse, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine, Balcon
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Informations énergetiques

Chauffage a I'étage Certificat de
performance
Gaz énergétique
2
07.05.2036 104.90 kWh/m*a
D
Gaz
1954
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La proprieté

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}H/ w -poll.com/gelsenkirchen-buer
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Plans d'étage

Badezimmer ‘

Schlafzimmer

Arbeiten

i
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Une premiere impression

Diese ansprechende Eigentumswohnung im Dachgeschoss eines gepflegten
Zweifamilienhauses liberzeugt durch ihre groBzigige Raumaufteilung, den sehr

guten Pflegezustand sowie ein wohnliches Gesamtambiente.

Die ca. 86 m? Wohnflache wurden im Jahr 1994 im Zuge eines hochwertigen
Ausbaus neu geschaffen und bieten ein durchdachtes Raumkonzept mit vielfaltigen
Nutzungsmadglichkeiten. Herzstlick der Wohnung ist das groBzligige Wohn- und
Esszimmer, das durch seine Offenheit und Helligkeit ein angenehmes Wohngefhl

vermittelt und ausreichend Platz flr individuelle Gestaltungsideen bietet.

Von hier aus gelangen Sie auf den Balkon, der ein besonderes Highlight darstellt:
Eine praktische Treppe fuhrt Sie direkt in den liebevoll angelegten, herrlichen
Garten - ein echtes Plus an Lebensqualitat, das sowohl Erholung als auch gesellige

Stunden im Freien ermaoglicht.

Die separate Kiche bietet ausreichend Platz fur funktionales Arbeiten und lasst sich
optimal in den Alltag integrieren.

Erganzt wird das Raumangebot durch ein gut geschnittenes Schlafzimmer sowie
ein weiteres Zimmer, das flexibel als Kinderzimmer, Bliro oder Gastezimmer

genutzt werden kann.
Das Tageslichtbad prasentiert sich komfortabel ausgestattet und verfligt sowohl
Uber eine Dusche als auch eine Badewanne — ideal flir unterschiedliche Bedtirfnisse

im Alltag.

Zusatzlichen Stauraum bieten mehrere Kellerraume, die vielfaltige

Nutzungsmaoglichkeiten eréffnen. Eine Garage sowie weitere Stellplatze direkt




davor sorgen flr komfortables und sicheres Parken.

Insgesamt handelt es sich um eine auBerst gepflegte Immobilie mit charmantem
Charakter, die durch ihre durchdachte Aufteilung, den schénen Gartenbezug und

die ruhige Wohnsituation sowohl Eigennutzer als auch Kapitalanleger anspricht.
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Détails des commodités

» Sehr gepflegte Immobilie

» Sehr gepflegte Aussenanlagen

 Herrlicher Garten

e Wohnung 1994 neu ausgebaut

o 2-fach verglaste Kunststofffenster

« Elektrische Rollldden

 Parkettboden und Fliesen

o Gas- Etagenheizung aus 2015

 Klimaanlage im Wohnzimmer und im Schlafzimmer

e Balkon mit Blick in den Garten
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Tout sur I'emplacement

Diese schone Eigentumswohnung befindet sich in einem gewachsenen und ruhigen
Wohnumfeld im beliebten Gelsenkirchener Stadtteil Uckendorf. Diese Lage
zeichnet sich durch eine harmonische Kombination aus urbaner Infrastruktur und

angenehmer Wohnatmosphare aus.

Uckendorf hat sich in den vergangenen Jahren zu einem kreativen Hotspot
entwickelt. Insbesondere rund um die Bochumer StraBe haben sich zahlreiche
Cafés, Ateliers und kleine Manufakturen angesiedelt, die dem Viertel einen
besonderen Charme verleihen. Ein kulturelles Highlight ist die Heilig-Kreuz-Kirche,
die heute als auBergewdhnliche Veranstaltungs- und Eventlocation genutzt wird

und weit Uber die Stadtgrenzen hinaus bekannt ist.

Die Nahversorgung ist hervorragend: Supermarkte, Backereien, Apotheken sowie
weitere Geschafte des taglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer Nahe. Auch
Schulen, Kindergarten und medizinische Einrichtungen sind bequem erreichbar und

machen den Standort besonders attraktiv flir unterschiedliche Zielgruppen.

Die Verkehrsanbindung ist sehr gut. Uber nahegelegene Bus- und
StraBenbahnlinien besteht eine schnelle Verbindung in die Innenstadt sowie in
benachbarte Stadte des Ruhrgebiets. Zudem sind wichtige Verkehrsachsen und
Autobahnen wie die A40 und A42 in kurzer Fahrzeit erreichbar, was insbesondere
flr Berufspendler von Vorteil ist.

Far Erholung und Freizeit bieten sich verschiedene Grunflachen in der Umgebung
an. Der nahegelegene Wissenschaftspark Gelsenkirchen mit seinem weitlaufigen
Gelande und dem idyllischen Park ladt zu Spaziergangen und sportlichen
Aktivitaten im Grlnen ein.

Insgesamt bietet die Lage eine ideale Kombination aus urbaner Entwicklung, guter




Infrastruktur und wachsender Attraktivitat — ein interessanter Standort sowohl fur

Eigennutzer als auch fur Kapitalanleger mit Blick auf zuklinftiges

Wertsteigerungspotenzial.
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Plus d'informations

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

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Ronny Noy

Horster StraBe 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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