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Traumhafte Maisonette-Wohnung mit grol3er
Dachterrasse in nobler Lage
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Auf einen Blick

24075062
ca. 110 m2
4.5

3

2

1987

2 x Freiplatz, 1 x
Garage

349.000 EUR
Maisonette

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

modernisiert

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis

Ol 134.40 kWh/m2a
E

29.10.2034

: 1987

Ol
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Die Immobilie

‘ VON POLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie 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

LJU(IC ”Z ‘ wWww.von ’FO”IDH! gu[.\cnliirclu‘n ~buer
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Ein erster Eindruck

Willkommen in lhrem neuen Zuhause — einer exklusiven Maisonette-Wohnung in Bottrop-
Grafenwald, eingebettet in eine der begehrtesten Lagen der Region. Dieses einzigartige
Wohnangebot vereint die Ruhe eines idyllischen, von Natur umgebenen Grundstiicks mit
einer stilvollen Architektur und durchdachtem Wohnkomfort. *** Modernisierte Bader ***
Einmal Uber den einladenden Eingangsbereich in die erste Etage getreten, entfaltet sich
eine harmonische Wohnwelt, die Eleganz und Funktionalitat vereint. Die kompakte
Kiiche, charmant unter Schragen gelegen, bietet Ihnen trotz ihrer Gro3e einen
wunderbaren Blick auf die groRe Dachterrasse. Der angrenzende Essbereich und das
lichtdurchflutete Wohnzimmer mit Kamin laden zu geselligen Stunden und gemutlichen
Abenden ein. Von der Dachterrasse genief3en Sie einen herrlichen Ausblick ins Griine —
der perfekte Ort fur Ihre persodnliche Auszeit. In der oberen Etage erwartet Sie ein
komfortabler Riickzugsort: das Hauptschlafzimmer. Dieses verflgt ber hochwertige
weil3e Einbauschranke, die viel Stauraum bieten und sich nahtlos in das elegante
Ambiente des Raumes einfuigen. Direkt angrenzend finden Sie ein modernes Bad, das
keine Wiinsche offenlasst. Eine Regendusche und eine gro3ziligige Badewanne schaffen
ein Spa-Erlebnis im eigenen Zuhause. Zudem steht lhnen ein geraumiger Abstellraum
zur Verfligung, der fir Ordnung und zuséatzlichen Stauraum sorgt. Den letzten Schliff
erhélt dieses besondere Angebot durch eine exklusive Zufahrt, die Sie direkt zur Garage
auf dem Grundstuck fuihrt — ideal fuir Inre Komfortbedirfnisse und den sicheren Stellplatz
Ihres Fahrzeugs. Lassen Sie sich von dieser Immobilie verzaubern und erleben Sie den
Charme und die Einzigartigkeit eines Zuhauses, das Sie jeden Tag aufs Neue begeistern
wird. Unsere erfahrenen Immobilienberater stehen Ihnen fir alle Fragen zur Verfiigung,
und unsere Finanzierungsabteilung unterstiitzt Sie mit maf3geschneiderten Lésungen, um
Ihre Finanzierungsmaoglichkeiten optimal zu gestalten.




Objektnummer: 24075062 - 46244 Bottrop

Ausstattung und Detalils

GEHOBENE AUSSTATTUNG

« Satteldach mit roten Betondachsteinen

» Hochwertige Klinkerfassade

» Betondecken und -treppe im Treppenhaus

» Massivholztreppe im Wohnzimmer

« 2-fach-verglaste Kunststofffenster mit elektrisch betriebenen Rollladen
* Fliesen und Vinylb6éden

» Olzentralheizung mit FuRbodenheizung im Dachgeschoss

* Moderner Flachheizkdrper im luxuriésen Bad

» Massive Turen und Zargen
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Alles zum Standort

Diese aul3ergewdhnliche Maisonette-Wohnung befindet sich in einer der exklusivsten
Stral3en Bottrops, eingebettet in eine ruhige, naturnahe Umgebung, die landlichen
Charme und gehobenes Wohnen perfekt vereint. Die Nachbarschaft zeichnet sich durch
elegante Ein- und Zweifamilienh&user mit individueller, anspruchsvoller Architektur aus,
die den Charakter dieser Wohnlage pragen und ihr eine unverwechselbare Note
verleihen. Die Wohnlage in Grafenwald bietet Ihnen nicht nur ein idyllisches Ambiente,
sondern auch hochsten Komfort im Alltag: Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs — von
erstklassigen Einkaufsmoglichkeiten Uber renommierte Schulen bis hin zu Kindergarten —
sind in wenigen Autominuten erreichbar. Die verkehrstechnische Anbindung ist ideal, mit
schnellem Zugang zu den Autobahnen A31 und A2, die Sie in kurzer Zeit in die
umliegenden Stadte bringen. Diese exklusive Lage vereint auf harmonische Weise die
Vorzlge eines ruhigen, naturnahen Lebensstils mit einer hervorragenden Erreichbarkeit
stadtischer Infrastruktur — ein Wohnort, der Lebensqualitat auf hochstem Niveau bietet.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 29.10.2034.
Endenergiebedarf betragt 134.40 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1987. Die Energieeffizienzklasse ist E.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Ronny Noy

Horster StralRe 28 Gelsenkirchen-Buer
E-Mail: gelsenkirchen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




