Gelsenkirchen — Uckendorf

Wohnen fur Familien: Lichtdurchflutetes
Reihenhaus in ruhiger Spielstralde
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ca. 130 m2 Kauferprovision

DPIVIVVIVIV PIIDD betragt 3,57 % (inkl.

................ MwSt,) des

4.5 beurkundeten

3 Kaufpreises
??9?°77?

15

2017 2?72?7772, WC




st dd N ddddddds

Yl e dadds VERBRAUCH
P?0?°°°7?7?
2?7?77 72.20 kWh/m2a
01.12.2035

B
2?7?77

2017




PP 2070707777




VON POLL

REAL ESTATE

poll.com




VON POLL




VON POLL

REAL ESTATE

).von-poll.com




‘ VON POLL

www.von-poll.com




VON POLL




VON POLL

REAL ESTATE

n-poll.com




‘ VON POLL

www.von-poll.com




VON POLL

w.von [)()H.wm



\/p VON POLL

REAL ESTATE

PP 2070707777




\/P VON POLL

REAL ESTATE

PP 2070707777

WWW.V




I —
-



MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2024

Top-Makler Gelsenkirchen

* % %k Kk

Hochstnote fir

von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut R
IM TEST: 3.904 Makler GULTIG BIS: 12/25




PP 0007 20797070777

Dieses charmante Einfamilienhaus aus dem Jahr 2017 bietet mit einer Wohnflache von
rund 130 m2 auf einem ca. 200 m2 grof3en Grundstlick ein ideales Zuhause fir Paare
oder kleine Familien.

Die Immobilie erstreckt sich tber das Erdgeschoss, das Obergeschoss und das
Dachgeschoss sowie einen Uber eine ausziehbare Treppe erreichbaren Spitzboden. Ein
Keller ist nicht vorhanden, jedoch stehen ausreichend Abstellflachen zur Verfliigung.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein einladender Dielenbereich, von dem aus Sie in den
grof3ztigigen, offenen Wohn- und Essbereich gelangen. Bodentiefe Fenster sorgen fir ein
lichtdurchflutetes Ambiente und verbinden Innen- und Auf3enbereich harmonisch
miteinander. Von hier aus betreten Sie die Terrasse mit anschlieBendem Garten, der sich
ideal fur entspannte Stunden, spielende Kinder oder gesellige Treffen im Freien eignet.

Das Obergeschoss beherbergt zwei gut geschnittene Kinderzimmer sowie ein
komfortabel ausgestattetes Familienbad.

Im Dachgeschoss befinden sich ein weiteres gemdtliches Schlafzimmer sowie ein
grof3zugiger Raum im Rohbauzustand. Dieser bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten:
Neben der untergebrachten Gastherme befinden sich hier auch Waschmaschine und
Trockner. Zudem sind bereits Anschliisse fur den Einbau eines zusétzlichen
Badezimmers vorhanden.

Der daruberliegende Spitzboden ist tUber eine ausziehbare Treppe erreichbar und kann
bei Bedarf weiter ausgebaut werden. Hier erdffnen sich zusatzliche
Entwicklungsmdoglichkeiten.

Auch die AuRenanlage Uberzeugt: Der pflegeleichte Garten bietet vielfaltige
Nutzungsmaglichkeiten fur Freizeit und Erholung. Eigene Stellplatze direkt vor dem Haus
gewabhrleistet komfortables Parken. Die Lage in einer ruhigen Spielstrafl3e unterstreicht
den familienfreundlichen Charakter dieses Wohnumfelds.

Fazit:

Dieses Einfamilienhaus vereint modernes Wohnen, eine durchdachte Raumaufteilung
und attraktives Ausbaupotenzial. Die helle Gestaltung, der direkte Gartenbezug sowie die
ruhige, familienfreundliche Lage machen das Objekt zu einem idealen Zuhause fir Paare
oder kleine Familien, die ein behagliches Eigenheim in entspannter Umgebung suchen.
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GEHOBENE AUSSTATTUNG

* Putzfassade mit Warmedammverbundsystem

* Gedammtes Satteldach mit Betondachsteinen

» Gaszentralheizung mit Ful3bodenheizung

« Solarunterstiitzung fir die zentrale Warmwasserbereitung

« 3-fach-verglaste Kunststofffenster mit manuellen o. elektrischen Rollladen
« Attraktive Metalltreppe mit Echtholzbelag

* WeilRe Innenttiren u. -zargen mit Edelstahl-Druckergarnitur
* Moderne Vinyl- und Fliesenbdden

* Modernes Bad mit Badewanne sowie Dusche u. Gaste-WC
* 2 Aul3enstellplatze vor dem Haus
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Die Immobilie befindet sich in einer modernen Neubausiedlung, die sich durch ein
gepflegtes Erscheinungsbild und eine besonders familienfreundliche Atmosphare
auszeichnet. Die Umgebung ist gepragt von zeitgeman errichteten Wohnhausern, breiten
Wegen und ansprechenden Griinflachen, die zu einem harmonischen Gesamtbild
beitragen.

Innerhalb der Siedlung leben tiberwiegend Familien, was sich in einem lebendigen,
zugleich ruhigen und sicheren Wohnumfeld widerspiegelt. Ein neu errichteter
Kindergarten direkt in der Siedlung sorgt fur zusétzliche Attraktivitat und kurze Wege fur
Familien mit Kindern.

Die Kombination aus moderner Wohnstruktur, guter Nachbarschaft und infrastrukturellen
Vorteilen macht diese Lage zu einem auf3erst ansprechenden Wohnstandort fir
Selbstnutzer und Familien.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.12.2035.

Endenergieverbrauch betragt 72.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2017.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (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 8 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 fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 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 einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ronny Noy

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

www.von-poll.com
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