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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

+ Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

6.6k

www.home.von-poll.com

www.von-p
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Finden Sie
TIhre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
' erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Gern informieren wir Sie persénlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von Ihnen zu héren.

poll.com
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Diese moder ne Stadtvilla aus dem Jahr 2021 begeistert durch ihreklare, zeitlose Ar chitektur
und die harmonische Kombination aus weil3er Putzfassade und dunklem Verblendstein.
Grof3zugige, teils bodentiefe Fenster durchfluten das gesamte Haus mit natirlichem Licht
und verleihen jedem Raum eine aul3er gewohnlich elegante Atmosphare. Das Anwesen
befindet sich auf einem 493 m2 grof3en Erbpachtgrundstiick, die monatliche Er bpacht
betragt 167,10 €. Dank der energieeffizienten Bauweise im KfW-40+ Standard verbindet das
Haus exklusiven Wohnkomfort mit einem nachhaltigen Energiekonzept und dauer haft
niedrigen Betriebskosten. Mit moderner Smart-Home Steuerung per Appsteuerung.

Schon beim Betreten wird die hochwertige Gestaltung spirbar: Die weitlaufige Diele 6ffnet
sich harmonisch in den Wohnbereich, wahrend die for mschone Holztr eppe einen ersten

ar chitektonischen Hohepunkt setzt. Zusammen mit der grof3flachigen Fensterfront mit
AulBenjalousie. Der offen gestaltete Wohn-, Ess- und Kochbereich bildet das luxuritse

Her zstlick des Hauses. Die moder ne Designkiche mit grof3ztigiger Kochinsel fiigt sich
nahtlosin das Ambiente ein und ladt zu stilvollen Kochabenden ein. Panoramafenster im
Essbereich schaffen beeindruckende Lichtstimmungen und bieten den direkten Zugang zur
Terrasse. Der Wohnbereich mit elegantem Kaminofen verbindet reprasentative Eleganz mit
wohnlicher Warme. Hochwertige Bodenmaterialien, fein abgestimmte Oberflachen und ein
harmonisches Gestaltungskonzept prégen das gesamte Erdgeschoss.

Ein ruhiges, lichtdur chflutetes Biiro sor gt fur optimale Bedingungen im Homeoffice.
Erganzt wird diese Ebene durch ein geschmackvolles Gaste-WC sowie den funktionalen
Hauswirtschafts- und Technikraum, der direkten Zugang zur Garage bietet. Ein besonder es
Plusfir Gartenfeste und Besucher ist das zusitzliche WC, das sich in der Garage befindet
und somit ideal von drauf3en erreichbar ist —ein komfortabler Vorteil, der den Alltag
splrbar erleichtert. Die grof3e Garage mit modernem Sektionaltor bietet zudem viel
Stauraum und schafft einen praktischen Ubergang zum Garten. Die tiber dachte Terrasse
erweitert das Wohnerlebnisins Freie und bietet einen stilvollen Ort flr entspannte
Abendstunden.

Das Ober geschoss prasentiert sich als exklusiver Riickzugsort fiir die gesamte Familie. Der
Elternbereich umfasst ein grof3ziigiges Schlafziimmer, eine elegante Ankleide und ein
hochwertig ausgestattetes Bad en Suite mit frei stehender Wanne, ebenerdiger Dusche und
edlen Natursteinakzenten —ein privater Spa-Bereich im eigenen Zuhause. Zwei helle
Kinderzimmer bieten gleichermalRen Komfort und Flexibilitat fir jede L ebensphase. Ein
eigenes Kinderbad mit Dusche, Waschbecken und WC sorgt fir entspannte

M or genroutinen.




Ein zusatzlicher Hauswirtschaftsraum auf dieser Ebene optimiert die Wege und steigert den
taglichen Wohnkomfort.

Uber zeugen Sie sich selbst bei einer personlichen Besichtigung —wir freuen unsauf lhre
Kontaktaufnahme!
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- KfW-40+ Effizienzhaus

- Luft/Warmepumpe

- Be- und Entliftungssystem

- Bohrloch + Gartenpumpe

- Enthartungsanlage (K alk)

- Moderne Architektur mit klaren Linien

- Grof3e Fenster flachen, lichtdurchflutete Raume
- Offener Wohn-/Ess-/K ochbereich

- Kaminofen im Wohnzimmer

- Hochwertige K tiche mit Kochinsel (KP 50.000 € mit Miele Ger éten)
- GasteeWC & Kinderbad

- Elternsuite mit Ankleide und Bad en Suite

- Zwei helle Kinder zimmer

- Biroim Erdgeschoss

- FuBbodenheizung

- Kontrollierte Be- und Entliiftungsanlage

- Hochwertige M aterialien & Sanitarkeramik

- Uberdachte Terrasse & gepflegter Garten

- Grol3e Garage mit direktem Hauszugang

- Wohnmobilstellplatz vorhanden

- Ruhige, familienfreundliche Lage in einem moder nen Wohngebiet
- Glasfaseranschluss

- Wallbox maglich!

- BUS-System mit Smart-Home Steuerung
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Die Stadtvilla befindet sich im begehrten Neubaugebiet ,, Roggenkamp* in Legden — einer
familienfreundlichen und lebendigen Gemeinde im westlichen Minsterland. Das Umfeld ist
gepragt von modernen Einfamilienhauser n, gepflegten Straf3en und viel Griin, wasein
besonder s angenehmes Wohnklima schafft. Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Kinder garten
und Schulen sind schnell erreichbar und bieten kurze Wege im Alltag.

Dank der hervorragenden Verkehrsanbindung tiber die B474 und die A31 erreichen Sie
Ahaus, Coesfeld, Gronau oder Minster in kurzer Zeit. Der nahegelegene Bahnhof L egden
mit Verbindungen Richtung Enschede und Dortmund sorgt zudem fir optimale Mobilitat.
Erganzt wird die Lage durch zahlreiche Freizeit- und Erholungsmdoglichkeiten wie Radwege,
Sportanlagen und naturnahe Ausflugsziele in unmittelbarer Umgebung.

So ver bindet das Neubaugebiet moder ne Wohnqualitat, eine ruhige Atmosphare und ideale
Infrastruktur —perfekt fur Familien und Paar e, die komfortables Wohnen mit exzellenter
Anbindung schatzen.
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Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.11.2035.

Endenergieverbrauch betragt 32.20 kwh/(m#*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist L uft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2021.

Die Energieeffizienzklasseist A.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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LuisMinzer & Michael Knieper

Suringstralde 4, 48653 Coesfeld
Tel.: +49 2541 - 84 32 226
E-Mail: coesfeld@von-poll.com

www.von-poll.com
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