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Willkommen in Ihrem potenziellen Zuhause an der renaturierten Emscher! Diese
charmante Doppelhaushalfte wurde im Jahr 1952 in massiver Bauweise errichtet und hat
im Laufe der Jahre kontinuierliche Modernisierungen erfahren. Der grossziigige Anbau
von 1982, die effiziente Gasheizung von 1996 und der einladende Wintergarten von 1998
unterstreichen die Sorgfalt und Aufmerksamkeit, die diesem Haus zuteilgeworden sind.
Mit rund 140 m2 Wohnflache auf Erd-, Ober- und ausgebautem Dachgeschoss bietet
diese Immobilie ausreichend Platz fir eine Familie. Die offene Gestaltung ermdglicht eine
vielseitige Nutzung der Raume, wahrend der zusétzliche Stauraum im Kellergeschoss
weiteren Raum fur individuelle Bedurfnisse schafft. Die renaturierte Emscher verleiht
dieser Wohnlage einen besonderen Reiz. Umgeben von Natur und in einem beliebten
Umfeld gelegen, bietet diese Immobilie eine perfekte Mischung aus urbanem Komfort
und nattrlicher Idylle. Die gesuchte Lage tragt nicht nur zum Wohlbefinden bei, sondern
koénnte auch eine langfristige Wertsteigerung der Immobilie bedeuten. Die
Erweiterungsmdoglichkeiten und individuellen GestaltungsspielrAume lassen Raum fur
kreative Wohnideen — hier finden Sie eine solide Basis fur lhre Zukunft. Vielen Dank fur
Ihr Interesse! Bitte haben Sie Verstandnis dafir, dass wir nur mit bonitatsgeprtften
Interessenten besichtigen kénnen. Haben Sie sich bereits bei Ihrer Hausbank beraten
lassen? Wir mochten lhnen den Kauf so einfach wie moglich machen und stehen Ihnen
bei Fragen gerne zur Verfligung. Falls ja, schicken Sie uns bitte per E-Mail
(castrop.rauxel@von-poll.com) eine kurze Bestatigung lhres Kreditinstituts, dass dem
Kauf eines Objekts in dieser Preisklasse nichts entgegensteht. Falls Sie eine solche
Bestatigung noch nicht vorliegen haben, sprechen Sie uns gerne an.
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+ klimatisierter Wintergarten
+ zwei Hauseingange

+ Dachboden ausgebaut

+ Gas - Zentralheizung

+ Rollladen

+ Keller

+ Garage

+ Gartenschuppen

+ Sonnenterrasse
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Die Europastadt Castrop-Rauxel mit ihren ca. 75.000 Einwohnern gilt als grine Stadt
zwischen den Ruhrmetropolen Dortmund und Bochum. Castrop-Rauxel gehért zum
Vestischen Kreis Recklinghausen. Familienfreundlichkeit, Lebensqualitat, Freizeitwert
und eine ideale Infrastruktur zur Forderung neuer Impulse und Innovationen zeichnen
Castrop-Rauxel aus. 60% der Gesamtflache von ca. 52 gkm sind Griinflachen. Der
hochste Punkt der Stadt ist die Bergehalde Schwerin mit 147m. An das Autobahnnetz ist
Castrop-Rauxel tiber die Autobahnen A2 (KdIn-Oberhausen-Hannover-Berlin), A42
(Emscherschnellweg), A45 (Sauerlandlinie) und Uber die B235 an die A40
(Ruhrschnellweg) hervorragend angebunden. Die Flugh&fen Dortmund (ca. 28km) und
Dusseldorf (ca. 57km) sind schnell erreicht. Castrop-Rauxel verfugt Uber 12
Grundschulen, 2 Haupt-, 2 Gesamt-, 2 Real- und 1 Sekundarschule sowie 2 Gymnasien
und 1 Berufskolleg. 38 Kindertagesstatten stehen fiir die Betreuung zur Verfligung. In
weniger als 1 km Entfernung befindet sich die Auffahrt zur Autobahn A42.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 9.11.2033. Endenergiebedarf
betragt 155.20 kwh/(m#*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1952. Die Energieeffizienzklasse ist E.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 GwG die
relevanten Daten Ihres 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 funf Jahre aufbewahren muss. PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei
und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH,
wird ein Maklervertrag geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL
IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt,
hat der Interessent bei Abschluss - eines MIETVERTRAGS keine
Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. - eines
KAUFVERTRAGS die ortsiibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH gegen Rechnung zu zahlen. 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 Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS
EIGENTUMER: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir
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 ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Martha Seiffert

Am Markt 7 Castrop-Rauxel
E-Mail: Castrop.Rauxel@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




