Bottrop — Kirchhellen

Hervorragend ausgestattetes Einfamilienhaus in
ruhiger Top-Lage mit Erdwarmepumpe

Property ID: 23075022
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PURCHASE PRICE: 780.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 201 m2 « ROOMS: 5 « LAND AREA: 440 m2
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Property ID: 23075022 - 46244 Bottrop — Kirchhellen

At a glance
23075022 780.000 EUR
ca. 201 m? Kauferprovision
Gabled roof betragt 3,57 % (inkl.
. MwSt.) des
According to the
arrangement beurkundeten
Kaufpreises
S Well-maintained
3
2 Solid
2013
2 x Car port, 4 x ca. 0 me
Outdoor parking Terrace, Guest WC,
space, 2 x Garage Fireplace, Garden /

shared use, Balcony
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Energy Data

Underfloor heating Energy consumption
LUFTWP certificate
10.12.2033 47.43 kWh/m2a
Geo Thermal A
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentimern 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 Strale 28 | 45897 Gelsenkirchen | gelsenkirchen@von-poll.com

Leadin
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Floor plans
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A first impression

Bei diesem Angebot handelt sich um ein exklusiv ausgestattetes Einfamilienhaus in
bester Lage von Bottrop-Kirchhellen. Die ruhige Lage am Ende einer kleinen Sackgasse,
handverlesene Materialien, der sehr gute Pflege- und Allgemeinzustand und die
gelungene Raumaufteilung machen diese Immobilie zu einer seltenen Gelegenheit in
erstklassigem Gewand. Uber einige wenige Treppenstufen betreten Sie lhr dezent erhéht
gelegenes Zuhause und werden gleich durch helle und grof3ziigige Raumlichkeiten in
Empfang genommen. Der warmende Kamin und warme Farbtdne lassen den
Wohnbereich in einem gemdtlichen Ambiente wirken. Der offene Kochbereich mit
fantastischem Blick in den Garten sowie der angrenzende Essbereich machen sogleich
Appetit auf die erste Mahlzeit in Threm neuen Heim. (Die vor Ort befindliche Einbaukiche
kann gern ibernommen werden.) Vervollstandigt wird die Erdgeschossebene durch ein
zeitloses Gaste-WC sowie eine Garderobe im Eingangsbereich. Zu guter letzt sei auch
der praktische Vorratsraum neben der Kiiche erwéahnt. Ein herrlicher und dennoch
pflegeleichter Au3enbereich ladt zu entspanntem Verweilen auf der Terrasse mit
Freunden und Familie ein. Im Dachgeschoss erwarten Sie ausgehend von der attraktiven
Wohndiele ein freundliches Kinderzimmer mit Duschbad, der herrschaftliche Master-
Bedroom mit Bad ensuite und Dachterrasse sowie der obligatorische
Hauswirtschaftsraum, der eine Unterkellerung Uberfliissig werden [aR3t. Fir weiteren
Raumbedarf stehen Ihnen helle und angenehme R&umlichkeiten im Spitzboden zur
Verflugung. *** Echte Doppelgarage *** XXL-Carport *** Professionelle und attraktive
Einfriedung der AuRenbereiche *** Lassen Sie sich diese einmalige Gelegenheit nicht
entgehen und nehmen Sie noch heute Kontakt mit lhrer VON POLL IMMOBILIEN
Geschéftsstelle Gelsenkirchen-Buer auf. Unsere Immobilienberater stehen lhnen fur Ihre
Ruckfragen sowie Besichtigungswinsche gern zur Verfiigung.
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Detalils of amenities

VORZUGLICHE AUSSTATTUNG

« Satteldach mit glasierten Tondachziegeln

» Aufwendige Gauben und Dachaufbauten

* Hochwertige bunte Klinkerfassade mit sehr guten Dammwerten
« 2-fach-verglaste Sprossenfenster

* Elektrisch betriebene Rollladen

* Luftwarmepumpe-/Fuf3bodenheizung (Hohe Energieeffizienz)

* Erlesene Oberbdden / Echtholzdielen / Fliesen in Holzoptik und andere
» 2 Bader im Dachgeschoss

* Moderne, technische Gebaudeausstattung

* Kraftvoller Kamin im Wohnzimmer

» Hochwertige Einbaukiliche

» Oppulente Doppelgarage mit anschlieBendem Technikraum

* Herrlich volumintses Carport

* Allenthalben exklusive Materialien innen wie aul3en
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All about the location

Ihr neues Zuhause befindet sich in einem der exklusiven Neubaugebiete Kirchhellens.
Inmitten einer verkehrsberuhigten und unglaublich gerauscharmen Wohnsiedlung
erwartet Ihr Heim Sie am Ende einer nahezu intimen Sackgassenlage, die auf3er Ihnen
niemand befahren wird. Innerhalb von 1000 Metern um diese herrliche Immobilie finden
Sie Alles, was Sie zum guten, taglichen Leben benétigen: Kindergarten, Grundschulen,
Arzte, Apotheken, Backereien und Friseure sind ebenso gut erreichbar wie gut sortierte
Lebensmittelhédndler, ein moderner Drogeriemarkt und diverse Einkaufsmoglichkeiten.
Die nachsten Bushaltestellen befinden sich nur wenige hundert Meter entfernt und auch
der nachste S-Bahnhof mit Verbindungen nach Dorsten und Essen liegt nur einige
Fahrminuten entfernt im nachsten Nachbarort. Aufgrund der nahe gelegenen Auffahrten
zur BAB A31 eignet sich diese Liegenschaft auch idealerweise fiir Berufspendler. Die A2
Richtung Hannover und Oberhausen ist nach ca. 5 Fahrminuten erreicht. Wer es
besonders eilig hat, nimmt den Weg zum Flugplatz Schwarze Heide und begibt sich per
Flugzeug zu seinem néchsten Ziel. Am nordlichen Rande des Ruhrgebiets gelegen,
vereint die Lage in Kirchhellen die naturnahe, ruhige Lage mit den Annehmlichkeiten
einer urbanen Infrastruktur und a3t so keine Winsche an ein komfortables Wohnen
offen. Das unvergleichlich gute Angebot an diversen Freizeitmdglichkeiten reicht von
Ausfligen in die Kirchhellener Heide, Uber ein gepflegtes Golfspiel im nahe gelegenen
18-Loch-Golfplatz oder einen Rundflug mit Motor- oder Segelflieger bis hin zu
Kanutouren auf der Lippe, einem Besuch des hiesigen Ful3ballclubs oder auch des Uber
die Stadtgrenzen hinaus bekannten Schitzen- und Brezelfestes, welches die
Dorfbewohner und viele Besucher alle drei Jahre erfreut. Alles in allem eine liebenswerte
Lage am Rande der Metropole Ruhr.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 10.12.2033.
Endenergieverbrauch betragt 47.43 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Luft/wasser Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2013. Die
Energieeffizienzklasse ist A. 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 partner

For further information, please contact your contact person:

Ronny Noy

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




