VON POLL

Gelsenkirchen - Buer

GroBBzugiges Zuhause in absolut ruhiger Lage -
gepflegtes Zweifamilienhaus mit Garten u.
Dachterrasse

Api1Buéc aktvATov: 26075002

TIMH AFOPAS: 449.000 EUR * EMI®ANEIA: ca. 158 m? ¢« AQMATIA: 5 « EKTAZH FH:: 473 m?2
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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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Dieses auBerst gepflegte Zweifamilienhaus in attraktiver Lage von Gelsenkirchen-
Buer-Mitte bietet ideale Voraussetzungen flr Eigennutzer, die groBzligiges
Wohnen mit flexiblen Nutzungsmaglichkeiten verbinden méchten. Die Immobilie
Uberzeugt durch ihren sehr guten Zustand, eine durchdachte Aufteilung sowie
kontinuierliche Modernisierungen. Durch die zwei abgeschlossenen Wohneinheiten
eignet sich das Haus sowohl fur Familien mit Platzbedarf als auch fur ein

Mehrgenerationenwohnen.

Die Erdgeschosswohnung verfligt Uber ein groBzigiges Wohnzimmer, ein
Schlafzimmer sowie ein gepflegtes Badezimmer. Mittelpunkt der Wohnung ist die
geraumige Kiiche mit integriertem Essbereich. Von hier aus gelangen Sie direkt auf
die Terrasse und in den Garten, der besonders in den warmeren Monaten

zusatzlichen Wohnraum im Freien bietet.

Die obere Wohneinheit ist als Maisonettewohnung tber Dachgeschoss und
Spitzboden gestaltet. Auf der ersten Ebene befinden sich ein helles Wohnzimmer,
ein Schlafzimmer sowie eine separate Kuche (inkl. Einbaukiche) mit Zugang zum
Balkon. Das Badezimmer ist modern ausgestattet und verfligt iiber Badewanne und
Dusche. Die dariber liegenden Ebenen bieten zusatzliche Flachen, die sich ideal

als Homeoffice, Hobbyraum oder Riickzugsort nutzen lassen.
Beide Wohnungen sind derzeit vermietet.

Zur Immobilie gehoéren ferner eine Garage sowie zwei zusatzliche separate

Stellplatze auf dem Grundstiick.
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Modernisierte Ausstattung

» Zweifamilienhaus als Einfamilienhaus nutzbar (geringer Aufwand)
» WeiB gestrichene Putzfassade

» 3-fach-verglaste Kunststofffenster mit Rollladen

» 2 moderne Gasetagenheizungen

» Neuere Flachheizkorper

» Neue moderne Bodenbelage (Uberwiegend Vinyl, Laminat)
» WeiBe Tulren und Zargen

e Modernisierte, zeitlose Bader

e Einbauktliche im Dachgeschoss inklusive

» Eine Garage und zwei Stellplatze direkt vor dem Haus

e Schone Dachterrasse

 Grlner Garten auf Kaufgrundstiick
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Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Sackgasse im beliebten
Gelsenkirchener Stadtteil Buer — einer der gefragtesten Wohnlagen im nordlichen
Ruhrgebiet.

Ihr neues Zuhause liegt in einem gewachsenen, gepflegten Wohnumfeld, das
Uberwiegend durch Ein- und Zweifamilienhauser sowie kleinere
Mehrfamilienhduser gepragt ist. Die StraBe selbst ist ruhig gelegen und bietet ein
angenehmes, familienfreundliches Wohnklima.

Das lebendige Buersche Zentrum mit seiner attraktiven FuBgangerzone ist in
wenigen Minuten erreichbar. Hier finden sich zahlreiche Einkaufsmadglichkeiten,
Cafés, Restaurants, Arzte, Banken sowie samtliche Einrichtungen des tdglichen
Bedarfs. Auch Wochenmarkte und vielfaltige gastronomische Angebote
unterstreichen die hohe Wohn- und Lebensqualitat.

Kindergarten, Grundschulen sowie weiterflihrende Schulen befinden sich im
naheren Umfeld und sind bequem erreichbar. Die Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr ist sehr gut ausgebaut. Zudem sind die Autobahnen A2 und A52 in
kurzer Fahrzeit erreichbar und gewahrleisten eine schnelle Verbindung in Richtung
Essen, Oberhausen, Dusseldorf sowie in das gesamte Ruhrgebiet.

Far Freizeit- und Erholungsaktivitaten bieten sich zahlreiche Griinflachen und
Naherholungsgebiete an. Besonders hervorzuheben ist das nahegelegene Schloss
Berge mit seinem weitlaufigen Park und dem Berger See, das zu Spaziergangen,
sportlichen Aktivitaten und vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten einladt.

Insgesamt Uberzeugt die Lage durch ihre Kombination aus ruhigem Wohnen,
hervorragender Infrastruktur und optimaler Verkehrsanbindung - eine attraktive

Adresse sowohl fur Eigennutzer als auch fur Kapitalanleger.
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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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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Ronny Noy

Horster StraBe 28, 45897 Gelsenkirchen
Tel.: +49 209 - 94 76 858 0

E-Mail: gelsenkirchen@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/gr/imprint

