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At a glance
25075017 695.000 EUR
ca. 198,5 m?2 Buyers Commission
Gabled roof 3,57 % (incl. VAT)
5 2024
3 Modernised
2
1995 Solid

ca. 5 m?

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen
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Energy Data

District heating Energy demand
Remote certificate
03.04.2033 99.20 kWh/m?2a
District heating c

1995
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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

.von-poll.com :,;T[b(‘ﬂ]ﬂ'l‘[hfﬂ’IJU(‘I‘
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A first impression

Diese stilvolle Doppelhaushélfte tberzeugt durch ihre moderne Architektur in offener
Bauweise, eine hochwertige und sehr umfangreiche Ausstattung sowie ihre zentrale
Lage. Mit ca. 200?m2 Wohnflache und einem ca. 330?m2 grofl3en Kaufgrundstick in
sonniger Stdausrichtung bietet sie ein exklusives Zuhause fir anspruchsvolle Familien
oder Paare.

Modernisiert und bezugsbereit

Das im Jahr 1995 errichtete Haus wurde 2024 umfassend modernisiert und prasentiert
sich heute in einem neuwertigen Zustand mit zeitgemalem Komfort. Die durchdachte
Raumaufteilung, lichtdurchflutete Raume und elegante Designelemente pragen das
Wohnambiente.

Wohnen mit Stil und Komfort

Das offene Wohnkonzept mit Galerie schafft ein grol3ziigiges Raumgefiihl. Der stilvolle
Wohn- und Essbereich tiberzeugt mit Helligkeit, direktem Zugang zur Kiiche und einer
zukunftsorientierten Fernwarmeheizung, die fur behagliche Warme sorgt.

Die moderne Einbaukiiche, die perfekt in das Wohnkonzept integriert ist, verbleibt in der
Immobilie (gegen Abstandszahlung).

Uberwachte Privatsphéare fiir die ganze Familie

Drei komfortable Schlafzimmer — darunter zwei Kinderzimmer — bieten
Ruckzugsmoglichkeiten fir jedes Familienmitglied. Das gerdumige Hauptschlafzimmer
eignet sich ideal als private Wohlflihloase. Zwei stilvoll gestaltete Tageslichtbader mit
Flachenheizkdrpern runden das Angebot ab.

Vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten

Ein weiteres Highlight ist das groR3ziigige Studio im Dachgeschoss. Ob als Homeoffice,
Hobbyraum oder zweiter Wohnbereich — dank groRer Fensterflachen und heller
Atmosphare erdffnen sich hier vielféaltige Nutzungsmoglichkeiten.

Garten mit Anspruch

Der geschmackvoll angelegte Garten ist ein echtes Juwel dieser Immobilie: Er wurde mit
hochwertigen Materialien gestaltet und zeichnet sich durch seine Pflegeleichtigkeit aus —
ideal fur viel beschéaftigte Bewohner, die dennoch nicht auf eine stilvolle AuBenflache
verzichten mochten. Die sonnige Sudausrichtung sorgt zudem flir optimale
Lichtverhaltnisse und ein angenehmes Ambiente im Freien.




Technik und Energie

Die Immobilie wird Uber eine umweltschonende Fernwarmeversorgung beheizt. Die
moderne technische Ausstattung garantiert energieeffizienten Wohnkomfort. Zudem wird
der Zugang sowie das gesamte Grundstiick videoUberwacht und an eine Einbruch- sowie
Brandmeldeanlage angeschlossen.

Diese Doppelhaushélfte vereint moderne Bauweise, exklusive Ausstattung und eine
begehrte Studausrichtung auf einem eigenen Grundstiick zu einem Wohnensemble, das
keine Wiinsche offenlasst. Ideal fiir Familien und Paare mit gehobenen Ansprichen.
Vereinbaren Sie jetzt Ihren personlichen Besichtigungstermin!
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Detalils of amenities

« Satteldach mit hochwertigen Betondachsteinen

» Weil3 gestrichene Putzfassade

» Warmedammverbundsystem

* Fernwarmeheizung/Flachheizkorper

» Hochwertige Bodenbelage (Echtholzparkett, Vinyl sowie Feinsteinzeug)
 Grof3formatige Fensterflachen (tlw. zu 6ffnen)

» Mehrere hochwertige Bader (2024 erneuert)

* Klimatisierte R&ume

 Erlesene Materialien fir hohe Ansprliche

» Neu angelegte AulRenanlagen inkl. elektrisch 6ffnender Toranlage (Satinato-Glas und
Videouberwachung)

« Neue hochwertige Nolte-Einbaukiiche (Ubernahme gegen Abstandszahlung erwiinscht)
* VideolUberwachtes Grundstiick mit Einbruchmeldeanlage sowie Brandmeldeanlage
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All about the location

Diese moderne Doppelhaushélfte befindet sich in einer bevorzugten Wohnlage von
Gladbeck, nur wenige Schritte von der Innenstadt entfernt. Die zentrale und dennoch
ruhige Lage verbindet urbanes Leben mit hoher Wohnqualitat — ideal fir Familien, Paare
und Berufstatige.

Die Gladbecker Innenstadt liegt in unmittelbarer Nahe und bietet eine ausgezeichnete
Nahversorgung mit Einkaufsmaoglichkeiten, Cafés, Restaurants, Apotheken und arztlicher
Versorgung — alles bequem zu Ful3 erreichbar. Auch Kindergérten, Schulen und
Freizeiteinrichtungen befinden sich im direkten Umfeld und unterstreichen die
Familienfreundlichkeit dieser Wohnlage.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend. Zudem profitieren Sie
von der Nahe zu den Autobahnen A2, A31 und A52, die eine schnelle Verbindung in die
Stadte des Ruhrgebiets wie Essen, Bottrop, Gelsenkirchen oder Dorsten ermdglichen.

Fur Ausgleich und Erholung sorgt der nahegelegene Wittringer Wald mit seinem
weitlaufigen Wegenetz und dem historischen Wasserschloss Wittringen — ideal fur
Spaziergénge, Radtouren und Freizeitaktivitaten im Grinen.

Die Immobilie Gberzeugt durch ihre zentrale, aber ruhige Lage in Gladbeck mit bester
Infrastruktur und kurzen Wegen — ein idealer Wohnort fir Menschen, die Komfort, Stil
und Lebensqualitat zu schatzen wissen.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 3.4.2033.

Endenergiebedarf betragt 99.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1995.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Ronny Noy

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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