Gelsenkirchen — Buer

Begehrtes Wohnhaus in erstklassiger Lage von
Buer-Mitte
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

VON POLL

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

EL’(ZX -poll.com/gelsenkirchen-buer
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Dieses attraktive Dreifamilienhaus befindet sich auf einem ca. 600 m2 grol3en
Kaufgrundsttick in begehrter Lage von Gelsenkirchen-Buer und bietet insgesamt ca. 220
m2 gut geschnittene Wohn-/Nutzflache, verteilt auf Erdgeschoss, Obergeschoss und ein
ausgebautes Dachgeschoss.

Das Gebaude ist voll unterkellert und teilweise modernisiert — die geschmackvoll
erneuerte Erdgeschosswohnung, derzeit von der Eigenttiimerin bewohnt, prasentiert sich
in gepflegtem und zeitgemalRem Zustand. Auch die moderne Fernwarmeheizung wurde
bereits erneuert. Die weiteren Einheiten befinden sich in einem soliden, charmanten
Altbauzustand und bieten vielféltige Moglichkeiten fiir individuelle Modernisierungen.

Dank seiner hervorragenden Lage, dem klassischen Grundriss und dem grof3ziigigen
Grundstick eignet sich diese Immobilie ideal fir eine sichere, nachhaltige Vermietung.
Die Eigentimerin mochte nach dem Verkauf noch einige Zeit im Haus verbleiben, bevor
sie auszieht — ein Vorteil fur Kapitalanleger, die eine stabile Ubergangslésung suchen.
Naturlich kann auch ein Kaufer mit langfristiger Vision die Immobilie spater in ein
reprasentatives Familienzuhause verwandeln.

Fur weitere Informationen stehen lhnen unsere Immobilienberater gern zur Verfigung.
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Gehobene Ausstattung

* Putzfassade mit neuwertigem Anstrich

» Erdgeschoss modernisiert (Béden, Decken, Wande, Bad, Elektro, Fenster)
* Walmdach mit Tonziegeln

* Neuwertige Fernwarmeheizung

* Einzelgarage tberlang

« Uberdachte Terrasse

* Balkone
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Die angebotene Immobilie befindet sich in bester Lage von Gelsenkirchen-Buer, in der
gefragten NienhofstralRe. Diese ruhige, gepflegte Anliegerstrale ist gepragt von
ansprechender, meist geschlossener Wohnbebauung mit Ein- und Mehrfamilienh&usern
sowie einem hohen Griunanteil.

Das direkte Umfeld verbindet exzellente Wohnqualitét mit einer zentralen, fu3laufigen
Infrastruktur. Nur wenige Gehminuten entfernt liegt die belebte Buersche Innenstadt mit
ihrem vielfaltigen Angebot an Einzelhandelsgeschéften, Supermarkten, Arzten,
Apotheken, Banken sowie gemitlichen Cafés und Restaurants. Auch Schulen,
Kindergarten und Sporteinrichtungen befinden sich im nahen Umfeld.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die nahegelegenen Autobahnen A2 und
A52 sind die umliegenden Stadte des Ruhrgebiets sowie die Metropolregion Rhein-Ruhr
schnell erreichbar. Der 6ffentliche Nahverkehr ist durch mehrere Bus- und
Stralenbahnlinien in unmittelbarer Nahe bestens abgedeckt.

Die Lage profitiert zudem von einem hohen Freizeit- und Erholungswert: Der beliebte
Buersche Stadtgarten, das Naherholungsgebiet Berger See sowie der Golfclub Schloss
Westerholt sind nur wenige Minuten entfernt und bieten vielfaltige Moglichkeiten zur
Entspannung und aktiven Freizeitgestaltung.

Insgesamt verbindet diese Lage urbanes Wohnen mit hoher Lebensqualitat in einer der
begehrtesten Wohngegenden von Gelsenkirchen-Buer.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.2.2031.

Endenergiebedarf betragt 178.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1925.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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