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En un coup d'cell

24075052 495.000 EUR

ca. 142 m2 Maisons jumelles

Selon l'arrangement Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

6 MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises
2024

2

1913 Modernisé
massif

2 x surface libre
ca.0m?

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-
cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de

Cogénération fossile perform_ance
énergétique

26.06.2034 =

Chauffage a distance
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

N 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

Buer | Horster StraRe 28 | 45897 Gelsenkirchen | gelsenkirchen@von-poll.com
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Une premiere impression

Willkommen zu einer einmaligen Gelegenheit, eine charmante und geschichtstrachtige
Doppelhaushalfte in begehrter Lage von Gelsenkirchen zu erwerben. Diese
beeindruckende Immobilie wurde ca. 1913 als Beamtenwohnhaus erbaut und steht seit
1988 teilweise unter Denkmalschutz, was ihr einen besonderen historischen Charme
verleiht. Historisches Flair trifft moderne Ausstattung Das 2-1/2-geschossige Haus mit
stilvollem Walmdach vereint historischen Charakter mit modernem Wohnkomfort. Die
Immobilie wurde tberwiegend modernisiert und bietet eine zeitgemale Ausstattung, die
keine Wiinsche offen lasst. Charmante Fensterfronten mit Sprossenelementen sorgen fir
eine lichtdurchflutete Atmosphare und betonen die grof3ziigige Raumaufteilung.
Wohnkomfort auf drei Ebenen Auf drei Etagen verteilt finden Sie gerdumige Zimmer, die
sich individuell nutzen und gestalten lassen. Die moderne Ausstattung umfasst
hochwertige Bodenbelage, eine voll ausgestattete Kiiche und geschmackvolle
Sanitareinrichtungen. Hier kénnen Sie sich sofort wohlfiihlen und Ihren Wohntraum
verwirklichen. Grof3zugiger Garten und Gartenhaus Besonders hervorzuheben ist der
grol3e, gepflegte Garten, der Ihnen und lhrer Familie vielféltige Moglichkeiten zur
Erholung und Freizeitgestaltung bietet. Ob Sonnenbaden, Grillabende oder spielende
Kinder — hier findet jeder seinen Lieblingsplatz. Ein grof3ziigiges Gartenhaus erganzt das
Ensemble und kann vielseitig genutzt werden, sei es als Hobbyraum, Atelier oder
Gasteunterkunft. Unterkellert fur zusatzlichen Stauraum Das Haus ist vollstandig
unterkellert und bietet somit zusatzlichen Stauraum sowie weitere
Nutzungsmaglichkeiten. Hier kbnnen Sie Ihre Vorrate lagern, einen Hauswirtschaftsraum
einrichten oder einen gemdutlichen Weinkeller gestalten. Die Lage in der Schwedenstral3e
Gelsenkirchens, bietet eine perfekte Kombination aus Ruhe und Zentralitat. In
unmittelbarer Nahe befinden sich alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs,
Schulen, Kindergarten und zahlreiche Freizeitmdglichkeiten. Dank der hervorragenden
Verkehrsanbindung sind Sie schnell in den umliegenden Stadten des Ruhrgebiets. Diese
Immobilie bietet Ihnen die seltene Mdglichkeit, in ein historisch wertvolles Haus mit
modernem Wohnkomfort zu investieren. Lassen Sie sich von der einzigartigen
Atmosphare und den vielfaltigen Gestaltungsmoglichkeiten begeistern und vereinbaren
Sie noch heute einen Besichtigungstermin. Fir weitere Informationen oder zur
Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir Ihnen jederzeit gerne zur
Verfigung. Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme!
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Détails des commodités

Gehobene Ausstattung

* Neuwertiges Walmdach mit Warmedammung (ENEV 2002)

* Putzfassade

» Stilvolle, 2-fach-verglaste Fenster

« Klimaanlagen

» Hochwertige Bodenbelage

* Lackspanndecken

 Herzallerliebstes Echtholztreppenhaus

* Neue Elektrik

* Neue Leitungen

» 2 Bader und 1 Géste-WC

* Vieles mehr

Modernisierungen seit dem Jahr 2000

2000

» Erneuerung der Elektrik im Keller

» Bader modernisiert in Erd- und Obergeschoss

2001

» Gartenhaus und Terrasse

2006

» Ausbau des Dachgeschosses inkl. Bad

» Erneuerung von Fassade (Spritzputz, Farbanstrich) und Dacheindeckung inkl.
Dammung sowie Rinnen und Rohren

* Isolierung der KellerauRenwande

» Erneuerung der Wasser-/Abwasserleitungen

» Erneuerung der Heizungsleitungen inkl. Heizkorper

 Einbau neuer Fenster (Doppelverglasung)

2007

Einbau neuer KellerauRentur (2014 erganzt um einbruchhemmende Verglasung nach
WK3)

2010

Errichtung eines Holzpavillons im Garten

2013

Errichtung eines Windfangs im Eingangsbereich; Einbau neuer zusétzliche Eingangstur
und zweifach-verglaster Holzfenster

2016

Erneuerung der Dacheindeckung des Gartenhauses sowie des Pavillons




2017-2018

* In einem Zuge durchgefiihrte Modernisierung des Erdgeschosses, inkl. neuem Estrich
mit Warmedammung

* Einbau einer FulRbodenheizung im Erdgeschoss

* Installation zusatzlicher Heizkorper im Windfang und Keller

e Grundrissveranderung in Form einer offenen Wohnebene im Erdgeschoss

» Erneuerung der kompletten Elektrik im Erdgeschoss und teilweise im Keller

* Verlegung eines hochwertigen Steinteppichs im Erdgeschoss

« Installation von Lackspanndecken im Erdgeschoss

* Modernisierung Gaste-WC

* Ausbau des Gartenhauses incl. Gartenkiiche und WC/Dusche

» AuBenanlagen mit eigenem Zahlerschrank und separater Absicherung der Elektrik
2021-2024

Modernisierung der Kinderzimmer inkl. Nivellierung des Bodens und Erneuerung der
Elektrik
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Tout sur I'emplacement

Die hier angebotene Doppelhaushalfte befindet sich in der Schwedenstral3e, einer der
begehrten Wohnlagen von Gelsenkirchen-Nord. Die ruhige und familienfreundliche
Gegend ist bekannt fir ihre hervorragende Infrastruktur und die hohe Lebensqualitat. In
der N&he finden Sie zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten und
medizinische Versorgungseinrichtungen, die eine komfortable und bequeme
Lebensfiihrung gewahrleisten. Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist
ausgezeichnet, sodass Sie schnell und unkompliziert in die Stadtzentren von Buer und
Gladbeck sowie in die umliegenden Stadte des Ruhrgebiets gelangen. Die Autobahnen
A2 und A52 sind ebenfalls in wenigen Minuten erreichbar, was Pendlern und
Vielreisenden zugutekommt. Die Umgebung bietet zudem zahlreiche Freizeit- und
Erholungsmadglichkeiten. Der nahegelegene Zweckeler Wald, aber auch die Felder und
Walder Feldhausens laden zu ausgedehnten Spaziergangen, Joggingrunden und
Fahrradtouren ein. Fur Sportbegeisterte gibt es diverse Sportvereine und Fitnessstudios
in der ndheren Umgebung. Kulturell Interessierte kommen in den umliegenden
Stadtteilen und Stadten in den Genuss eines vielfaltigen Angebots an Theatern, Museen
und Veranstaltungsorten. Insgesamt bietet dieses Angebot eine perfekte Kombination
aus Ruhe und Zentralitat, aus Familienfreundlichkeit und bester Infrastruktur.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 26.6.2034.
Endenergieverbrauch betragt kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
KWK fossil. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1913. Die
Energieeffizienzklasse ist F. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Ronny Noy

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




