VON POLL

Herne

Exklusives Wohnambiente im Grinen - 4 m hoher
Weihnachtsbaum ? - Hier kein Problem !
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Dieses freistehende Einfamilienhaus tGiberzeugt durch ein grof3ziigiges Raumangebot,
eine hochwertige Ausstattung und zahlreiche Annehmlichkeiten, die auch anspruchsvolle
Wohnwiinsche erflllen. Die 1977 errichtete und seitdem kontinuierlich instand gehaltene
Immobilie befindet sich auf einem ca. 674 m2 grol3en Grundstiick und bietet mit ihrer
Wohnflache von rund 216 m2 viel Platz zur personlichen Entfaltung.

Die durchdachte Grundrissgestaltung verteilt sich auf vier Zimmer, darunter drei
geraumige Schlafzimmer, die sich flexibel als Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer nutzen
lassen. Zwei hochwertig ausgestattete Badezimmer — darunter ein Bad en Suite — sorgen
fur Komfort und Privatsphare in allen Wohnbereichen. Der offene Wohn- und Essbereich
stellt mit seiner Galerie eine angenehme Verbindung tUber zwei Ebenen her und bildet
das Herzstiick des Hauses. Hier fallt der Blick auf den stilvollen Kamin, der an kiihleren
Tagen fir eine behagliche Atmosphére sorgt und die exklusive Raumgestaltung betont.

Das Gebaude prasentiert sich mit einem Dach aus Faserzementschindeln, das durch
seine Pflegeleichtigkeit und Widerstandsfahigkeit Giberzeugt.

Ausstattung und Details: Ein besonderes Merkmal ist die Ausstattung mit erlesenen
Materialien, die sich in allen Bereichen widerspiegelt. Die Immobilie ist vollstandig
unterkellert. Im Untergeschoss befinden sich neben Hobbyraumen auch eine Sauna, die
Zu entspannten Stunden einladt. GroRRzlgige Fensterfronten 6ffnen den Wohnbereich zur
Terrasse und zum gepflegten Garten hin, der vielfaltige Nutzungsmdoglichkeiten bietet.
Ein weitlaufiger Balkon erweitert das Angebot und schafft weitere Rickzugsorte.

Sicherheit und Komfort stehen im Fokus: Fir zusatzlichen Schutz sorgt eine moderne
Alarmanlage. Die imposante Doppelgarage bietet nicht nur viel Platz fur Fahrzeuge,
sondern auch fur Fahrrader und Gartengerate. Eine zentrale Heizungsanlage
gewabhrleistet das ganze Jahr Uber ein angenehmes Raumklima.

Zustand und Modernisierung:

Das Haus ist sehr gepflegt. Die letzte umfassende Modernisierung erfolgte im Jahr 2013
und umfasste neben energetischen MalRnahmen auch die Erneuerung wesentlicher
Ausstattungsdetails. Seitdem wurde kontinuierlich Wert auf Werterhalt und technische
Aktualisierung gelegt.

Fazit: Dieses Einfamilienhaus bietet ein gro3zligiges und komfortables Wohnumfeld in
einem gepflegten Zustand. Die exklusive Auswahl an Ausstattungsmerkmalen — darunter




Doppelgarage, Kamin, Sauna und vieles mehr — macht das Anwesen zu einer attraktiven
Option fur Paare und Familien. Uberzeugen Sie sich bei einer Besichtigung von den
Vorzugen dieser auRergewdhnlichen Immobilie! Wir freuen uns darauf, Ihnen das Haus

personlich zu prasentieren.
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+ Kamin

+ Doppelgarage

+ komplett unterkellert

+ weitlaufiger Balkon

+ Terrasse

+ offener Wohn-Essbereich mit Galerie
+ Bad en Suite

+ exklusivste Materialien
+ Alarmanlage

+ Sauna

+ Fitnessraum

und vieles mehr ...
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Herne ist eine Stadt im ndrdlichen Ruhrgebiet im Bundesland Nordrhein-Westfalen. Mit
rund 160.000 Einwohnern zahlt sie zu den kleinen Grol3stadten im Revier. Es besteht
eine gute Verkehrsanbindung durch die Bundesautobahnen A42 und A43. Beide kreuzen
sich in der Mitte des Stadtgebiets am Autobahnkreuz Herne. Ferner fuhrt die
Bundesstral3e 226 Bochum—Gelsenkirchen in den Stadtbezirken Eickel und Wanne durch
das westliche Stadtgebiet. Mit der Nachbarstadt Bochum ist Herne tber ein weit
verzweigtes U-Bahn-Netz verbunden.

Herne verflgt tber finf Gymnasien, vier Gesamtschulen, vier Realschulen, sieben
Haupt- und 26 Grundschulen. Hinzu kommen acht Foérderschulen, eine Privat- und eine
Musikschule. Das Marienhospital ist als Universats-Klinikum an die Ruhr-Universitat
Bochum angeschlossen.

Die Lage verbindet ruhiges, familienfreundliches Wohnen mit einer guten Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Freizeit- und Erholungsangebote sowie 6ffentliche
Verkehrsanbindungen sind schnell erreichbar.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 177.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1976.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach 8§ 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat 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 naturliche
Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person
bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich
Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien
bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie
auch eine Mitwirkungspflicht nach 8§ 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 fiir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Gibernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Uberprtfen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Martha Seiffert

Am Markt 7, 44575 Castrop-Rauxel
Tel.: +49 2305 -44 32080
E-Mail: Castrop.Rauxel@von-poll.com

www.von-poll.com
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