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En un coup d'cell
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massif
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
énergétique
14.05.2028 85.50 kWh/m?2a
Gaz c
1997
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Une premiere impression

Diese gepflegte 3,5-Zimmer-Etagenwohnung bietet durchdachten Wohnkomfort in ruhiger
Wohnlage. Die 1997 errichtete und zuletzt 2021 modernisierte Immobilie prasentiert sich
in einwandfreiem Zustand. Die Wohnflache erstreckt sich tiber grof3zligige, optimal
aufgeteilte Raume. Die jetzige Aufteilung mit Schlaf-, Wohn- und Esszimmer kann bei
Bedarf gedndert werden, sodass aus dem Esszimmer ein Kinder- oder Arbeitszimmer
entsteht. Der Wohnbereich besticht durch seine Offenheit und Helligkeit. Die grof3en
Fenster lassen viel Tageslicht herein und schaffen eine angenehme Atmosphare. Der
angrenzende Essbereich eignet sich hervorragend fur gesellige Abende oder entspannte
Mahlzeiten. Die Wohnung verfugt tber ein modernes Tageslichtbad, das im Jahr 2021
grundlegend modernisiert wurde. Es Uiberzeugt durch eine sowohl elegante als auch
funktionale Gestaltung und ist mit einer Badewanne sowie einer separaten Dusche
ausgestattet. Diese Ausstattung sorgt fir hohe Flexibilitdat und Komfort im Alltag. Ein
praktischer Abstellraum innerhalb der Wohnung bietet zusatzlichen Stauraum und hilft
dabei, Ordnung zu bewahren. Dadurch bleibt der Wohnraum frei von Uberflissigen
Gegenstanden und ein aufgeraumtes Wohnambiente ist gewéhrleistet. Ein eigener
Kellerraum rundet das Angebot ab. Die Wohnung befindet sich in einer ruhigen und
dennoch gut angebundenen Lage. In der Nahe befinden sich 6ffentliche Verkehrsmittel
sowie Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und Freizeiteinrichtungen, was fir einen hohen
Wohnkomfort sorgt. Dies macht sie zu einer attraktiven Wabhl fiir Personen, die eine
ausgewogene Balance zwischen Erreichbarkeit und Rickzugsort schatzen.
Zusammenfassend bietet diese Immobilie eine durchdachte Raumaufteilung, eine
moderne Ausstattung und eine Lage, die ruhiges Wohnen und eine gute Anbindung an
stadtische Annehmlichkeiten ermdglicht. Vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin, um sich selbst von den Vorziigen dieser Immobilie zu Uiberzeugen.
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Tout sur I'emplacement

Die Europastadt Castrop-Rauxel mit ihren ca. 75.000 Einwohnern gilt als grine Stadt
zwischen den Ruhrmetropolen Dortmund und Bochum. Castrop-Rauxel gehért zum
Vestischen Kreis Recklinghausen. Familienfreundlichkeit, Lebensqualitat, Freizeitwert
und eine ideale Infrastruktur zur Forderung neuer Impulse und Innovationen zeichnen
Castrop-Rauxel aus. 60 Prozent der Gesamtflache von ca. 52 Quadratkilometern sind
Grunflachen. Der hochste Punkt der Stadt ist die Bergehalde Schwerin mit 147 Metern.
An das Autobahnnetz ist Castrop-Rauxel tUber die Autobahnen A2 (Kéln-Oberhausen-
Hannover-Berlin), A42 (Emscherschnellweg), A45 (Sauerlandlinie) und tber die B235 an
die A40 (Ruhrschnellweg) hervorragend angebunden. Die Flughafen Dortmund (ca.
28km) und Dusseldorf (ca. 57km) sind schnell erreicht. Castrop-Rauxel verfugt tber zwolf
Grundschulen, zwei Haupt-, zwei Gesamt-, zwei Real- und eine Sekundarschule sowie
zwei Gymnasien und ein Berufskolleg. 38 Kindertagesstatten stehen fir die Betreuung
zur Verfiigung. Die Immobilie liegt im beliebten Stadtteil Schwerin abseits der
Hauptstrassen und doch verkehrsgunstig.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 14.5.2028.
Endenergieverbrauch betragt 85.50 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1997. Die Energieeffizienzklasse
ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung 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 :

Martha Seiffert

Am Markt 7, 44575 Castrop-Rauxel
Tel.: +49 2305 -44 3208 0
E-Mail: Castrop.Rauxel@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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