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Objektnummer FALC-MaMu-67231

Praxis- und Atelierrdume gepaart mit Wohnkomfort in 1A Lage

Eckdaten
Kaufpreis 657.000,00 €
Provision 2,38 inkl. MwSt.
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Wohnflache
Grundstucksflache
Bilroflache

Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Baujahr

Zustand

Letzte Modernisierung
WG-Geeignet

Kiche

Heizungsart
Befeuerung
Stellplatzart
Gartennutzung
Abstellraum
Géaste-WC

Energieausweis

Energieausweistyp
Gultig bis
Energiebedarf
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

200,0 m2
1.440,0 m2
300,0 m2
10,0

3,0

3,0

1900
Teilsaniert
2022

Einbaukiche
Zentral
Gas

Garage, Carport, Freiplatz

Bedarfsausweis
21.09.2027
218,7

Gas

G

22.09.2017

2014

Gewerbe
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Lage

Diese Immobilie befindet sich am Rande des Ortskerns von Gelsenkirchen-Buer, das mit einer
idealen Mischung aus urbaner Bequemlichkeit und ruhiger Entspannung punktet. Die Stral3e
kennzeichnet sich durch gepflegte Wohnh&user, die von griinen Vorgérten und majestatischen
B&umen gesdumt werden, was fur eine einladende und beruhigende Atmosphéare sorgt. Die Nahe
zu mehreren 6ffentlichen Einrichtungen und Freizeitmoglichkeiten macht diesen Standort
besonders attraktiv.

Das Viertel bietet eine exzellente Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr. Nur etwa zwei
Gehminuten entfernt liegen die Bushaltestellen Dorstener- und Buschgrundstralle, die in alle
wichtigen Stadtteile von Gelsenkirchen fihren. Fiur Berufspendler ist dies ein erheblicher Vorteil,
besonders in Verbindung mit der hervorragenden Anbindung an die Autobahnen A2 und A52, die
beide in ca. 10 Fahrminuten erreichbar sind. Der internationale Flughafen Dusseldorf ist nur ca. 40
km entfernt und somit ideal fur Vielreisende.

Fur Familien mit Kindern gibt es zahlreiche Optionen zur Freizeitgestaltung. Der grof3zugige
Spielplatz in unmittelbarer Néhe bietet ausreichend Platz zum Spielen und Toben. Zusatzlich sorgt
der nahegelegene Park fur Moglichkeiten zur Erholung im Grinen. Der Hiberniakindergarten,
ebenfalls schnell erreichbar, bietet Betreuungsangebote fur die Kleinsten und ist somit ein
wichtiger Pluspunkt fur junge Familien.

Die Versorgung mit alltdglichen Notwendigkeiten ist dank der nahen Einkaufsméglichkeiten
ausgezeichnet. Mit verschiedenen Geschaften in nachster Nahe zeigt sich der Standort besonders
komfortabel fur alle, die Eink&ufe schnell und einfach erledigen méchten.

Insgesamt handelt es sich um eine begehrte Wohnlage, die sowohl in puncto Verkehrsanbindung
als auch hinsichtlich der Lebensqualitat tberzeugt und eine breite Zielgruppe anspricht, von
Familien Uber Berufstatige bis hin zu Ruhestandssuchenden.
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Objektbeschreibung

Willkommen in Ihren neuen Praxis-, Buro oder Atelierrdumen, mit viel Platz zum Arbeiten und
Wohnen sowie einem einladenden Garten zum Entspannen. Eine ideale Umgebung fur Ihr
Gewerbe- und Familienleben. Beim Betreten des Geb&audes fallt sofort die helle und freundliche
Atmosphare auf, die durch grof3e Fenster und helle Wandfarben erzeugt wird. Der Boden aus
hochwertigem Holz verleiht den Raumen eine warme und einladende Note.

Der Gewerbeanteil von 100m2 bietet alle Moglichkeiten fiir Arzte, Anwélte oder Physiotherapeuten.
Die Raume kénnen nach Ihren Winschen, Bedurfnissen und Vorstellungen gestaltet werden.

Ein Teil der insgesamt 1.440m? Grundstuicksflache ist voll erschlossen und kann z.B. durch
Garagen erganzt werden.

Die 200m2 Wohnflache ist liebevoll und funktional gestaltet.

Im Wohnzimmer, das durch seine grol3ziigige Flache besticht, wird die Helligkeit durch die grof3en
Fensterfronten maximiert. Diese bieten einen herrlichen Blick auf den Garten, der als sicherer
Spielplatz fur Kinder dient und gleichzeitig Raum fir Entspannung und Freizeitaktivitaten bietet.

Das Esszimmer, das nahtlos an den Wohnbereich anschlief3t, ist mit einem eleganten Holztisch
ausgestattet, der perfekt fir gemeinsame Familienmahlzeiten geeignet ist. Die offene Gestaltung
des Wohn-Essbereichs fordert ein kommunikatives und gemeinschaftliches Familienleben.

Die Kiuiche ist modern und funktional gestaltet, mit hochwertigen Geréaten und ausreichend
Stauraum. Die dunklen Schranke kontrastieren stilvoll mit den hellen Wanden und dem Boden, was
dem Raum eine zeitgemalle Eleganz verleiht.

Fur den Komfort der Familie stehen mehrere Badezimmer zur Verfigung, die mit modernen
Armaturen und pflegeleichten Fliesen ausgestattet sind. Das Gaste-WC bietet zuséatzlichen Komfort
fur Besucher.

Die Schlafzimmer sind gerdumig und bieten ausreichend Platz fir individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten. Grol3e Fenster sorgen auch hier fur viel Tageslicht und eine angenehme
Atmosphare.

Der Garten ist ein besonderes Highlight, das nicht nur Kindern viel Platz zum Spielen bietet,
sondern auch Eltern die Mdglichkeit gibt, sich im Freien zu entspannen. Ein gepflegter Rasen und
ein kleiner Teich tragen zur idyllischen Atmosphaére bei.
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Ausstattung

- Ausreichende Stellplatze fur Besucher

- Garage und Carport fur bis zu 5 Fahrzeuge

- Sozialraume fr Mitarbeiter

- Brennwertanlage neuester Technik fur effiziente Warmeversorgung

- Hochwertige Bodenbelege in Wohn- und Schlafrdumen sorgt fur eine nattirliche Warme und
Eleganz

- Fliesen in Kiiche und Badern fur leichte Pflege und Langlebigkeit

- Doppelt verglaste Fenster fur einen verbesserten Warmeschutz und La&rmdammung

- Hochwertige Einbauktiche mit energieeffizienten Elektrogeraten kann tbernommen werden
- Durchdachte Raumaufteilung

- Keller mit Waschkiche und zuséatzlichem Stauraum

- GroR3zluigige Terrasse mit Blick auf den weitlaufigen Garten

- Zentrale Lage mit guter Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel und Nahversorgung
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Sonstiges

Sie sind interessiert an dieser TOP-Immobilie?
Dann kontaktieren Sie uns gleich und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin!

Der Energieausweis ist bei Besichtigung einzusehen. An der Stelle ein zusétzlicher Hinweis, einige
Raume wurden digital bearbeitet, dies dient lediglich der Veranschaulichung und die
Abmessungen und ahnliches

sind beibehalten worden.

Wir bieten nicht nur eine kostenlose Hotline, sondern auch einen Service am Wochenende. Bei
Interesse geben Sie bitte immer Ihre vollstdandigen Kontaktdaten an.

Sie wollen Ihre Immobilie ebenfalls professionell vermarkten, rufen Sie uns an, wir stehen lhnen
von Mo. bis So. von 6.00 - 22.00h personlich zur Seite! Uber 40.000 aktive Interessenten warten
bereits auf Sie.

FALC Immobilien Herten
Marco Murgia

0176 206 43 547

0209 957 01 850

0800 - 6460646

Haftung: Fur die Richtigkeit der Exposéangaben, Objektunterlagen und Objektinformationen
ubernehmen wir keine Haftung oder Gewahr tber Art, Grol3e oder Beschaffenheit. Informationen
und Angaben erfolgten Uber den Eigentimer/die Eigentimer. Eine Haftung fur die Vollstandigkeit
und Richtigkeit der Angaben kénnen wir trotz grof3ter Sorgfalt nicht dbernehmen. Alle Angaben
und Objektinformationen sind daher vom Kunden/Interessenten auf die Richtigkeit der Angaben zu
uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend. Anderungen, Zwischenvermietung und
Irrtimer sind vorbehalten.

Wir, die FALC Immobilien Herten (Alpha Weg GmbH), sind ein selbststandiger Partner des Systems
FALC Immobilien (FALC Immobilien GmbH & Co.KG, HumperdinckstralRe 3, 53773 Hennef) und
sind fur diese Immobilie Vermittler im Sinne der 88 652 ff. BGB und Anbieter auf diesem Portal.

Geldwasche nach dem Geldwéaschegesetz: Alpha Weg GmbH ist als Immobilienunternehmen nach
8§81, 2Abs.1Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, vor Begriindung einer
Geschéftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu Uberprufen.
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