Castrop-Rauxel

Imposantes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
am Golfplatz
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Dieses grol3zugige massiv erbaute Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung im klassischen
Landhausstil bietet auf ca. 244 m2 Wohnflache ein durchdachtes Raumkonzept und
zahlreiche Ausstattungsmerkmale, die zeitgemafRen Wohnkomfort ermoglichen.

Beim Betreten der Immobilie werden Sie von einer hellen und gerdumigen Diele
empfangen, die zu den einzelnen Wohnbereichen Uberleitet. Der offen gestaltete Wohn-
und Essbereich tiberzeugt durch seine Grof3ztigigkeit und wird durch einen Kamin
erganzt, der an kiihleren Tagen fir wohlige Warme sorgt und dem Raum eine behagliche
Atmosphare verleiht. Die angrenzende Kiche schlie3t direkt an den Essbereich an, was
kurze Wege garantiert. Die Ful3bodenheizung im Erdgeschoss sorgt in samtlichen
Wohnbereichen fur eine gleichmafige und angenehme Warmeverteilung.

Uber das Wohnzimmer gelangen Sie direkt auf die weitlaufige Terrasse mit Suid-West-
Ausrichtung. Hier lasst sich der Feierabend entspannt im Freien verbringen. GrolRe
Fensterflachen und liebevoll ausgefiihrte Fledermausgauben sorgen fir eine optimale
Belichtung und stimmungsvolles Tageslicht.

Zwei Balkone im Obergeschoss bieten zusatzliche Ruckzugsmaoglichkeiten und attraktive
Ausblicke ins Griine. Das Obergeschoss beinhaltet drei gro3ziigige Schlafzimmer (eins
davon in der Einliegerwohnung), die flexibel als Schlaf-, Kinder- oder Gastezimmer
genutzt werden kdnnen. Das Untergeschoss ist voll unterkellert und bietet neben den
klassischen KellerrAumen auch zusatzliche Raume mit vielfaltigen
Nutzungsmdglichkeiten. Die Einliegerwohnung ist Uber einen separaten Zugang
erreichbar und verfliigt Gber einen eigenen Sanitarbereich, ein Wohnzimmer, eine Kiiche ,
Balkon sowie Schlafzimmer.

Weiteres Highlight der Immobilie ist der angelegte Sommergarten mit integriertem
Gewachshaus, der Hobbygartnern vielfaltige Méglichkeiten bietet, eigene ldeen
umzusetzen. Fir Ihren Fuhrpark stehen zwei Garagen (Doppelgarage) sowie zusatzliche
Stellplatze direkt am Haus zur Verfigung. Die liebevoll gestalteten AuR3enflachen runden
das Gesamtbild ab und fligen sich harmonisch in das Gesamtobjekt ein. Der Spitzboden
ist nicht ausgebaut.

Das Haus befindet sich in einer ruhigen und gewachsenen Wohngegend.

Dieses Einfamilienhaus vereint zeitgemale Wohnqualitat mit vielfaltigen
Nutzungsmdglichkeiten und einer attraktiven Lage. Nutzen Sie die Gelegenheit und
vereinbaren Sie gerne einen personlichen Besichtigungstermin, um sich ein umfassendes
Bild vor Ort zu verschaffen.
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+ vollstandig unterkellert

+ Kachelkamin

+ Sauna

+ grol3e Terrasse

+ Grillplatz im AuRenbereich

+ Teich

+ zwei Balkone

+ zwei Garagen

+ elektr. Rollladen

+ FuBbodenheizung

+ Fledermausgauben

+ Landhausstil

+ Einliegerwohnung

+ Sommergarten ink. Gewachshaus
+ Kunstofffenster mit Pilzkopfveriegelungen
+ Kellerausgang

und vieles mehr ...
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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 Uber zwolf Grundschulen, zwei Haupt-, zwei Gesamt-, zwei Real-
und eine Sekundarschule sowie zwei Gymnasien und ein Berufskolleg. 38

Kindertagesstatten stehen fur die Betreuung zur Verfiigung.

Die Immobilie liegt im beliebten Stadtteil Frohlinde.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 9.10.2027.

Endenergieverbrauch betragt 142.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1983.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Martha Seiffert

Am Markt 7, 44575 Castrop-Rauxel
Tel.: +49 2305 -44 32080
E-Mail: Castrop.Rauxel@von-poll.com
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