Legden

Exklusive und lichtdurchflutete KfW-40+ Stadtvilla in
Legden — modernes Wohnen auf hochstem Niveau!

Objektnummer: 25445014

KAUFPREIS: 659.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 141m2 « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 493 m?2
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Auf einen Blick

25445014
ca. 141 m?
Walmdach
5

3

2

2021

3 x Freiplatz, 2 x
Garage

659.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
3,00 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

neuwertig

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
Luft/Wasser- 32.2 kWh/m?a
Warmepumpe

13.11.2035 A

Luft/Wasser- 2021
Warmepumpe
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

Eckdaten zu Threr Immobilie

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

+ Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie a

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

home.von-poll.com
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Die Immobilie

‘ VON POLL

- B Finden Sie
W Ihre Immobilie.

P Vorgemerkte Suchkunden
' erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Die Immobilie
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Gern informieren wir Sie persdnlich lber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Diese moderne Stadtvilla aus dem Jahr 2021 begeistert durch ihre klare, zeitlose
Architektur und die harmonische Kombination aus weiBer Putzfassade und dunklem
Verblendstein. GroBzUlgige, teils bodentiefe Fenster durchfluten das gesamte Haus mit
natlrlichem Licht und verleihen jedem Raum eine auBergewdhnlich elegante
Atmosphére. Das Anwesen befindet sich auf einem 493 m? groBen
Erbpachtgrundstlick, die monatliche Erbpacht betragt 167,10 €. Dank der
energieeffizienten Bauweise im KfW-40+ Standard verbindet das Haus exklusiven
Wohnkomfort mit einem nachhaltigen Energiekonzept und dauerhaft niedrigen
Betriebskosten. Mit moderner Smart-Home Steuerung per Appsteuerung.

Schon beim Betreten wird die hochwertige Gestaltung spurbar: Die weitlaufige Diele
offnet sich harmonisch in den Wohnbereich, wahrend die formschéne Holztreppe
einen ersten architektonischen Hohepunkt setzt. Zusammen mit der groBflachigen
Fensterfront mit AuBenjalousie. Der offen gestaltete Wohn-, Ess- und Kochbereich
bildet das luxuridse Herzstlick des Hauses. Die moderne Designktiche mit groBzlgiger
Kochinsel fugt sich nahtlos in das Ambiente ein und Iadt 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 pragen das gesamte Erdgeschoss.

Ein ruhiges, lichtdurchflutetes Bliro sorgt flir 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 besonderes Plus fir Gartenfeste und Besucher ist das zusatzliche WC, das
sich in der Garage befindet und somit ideal von drauBen erreichbar ist — ein
komfortabler Vorteil, der den Alltag splrbar erleichtert. Die groBe Garage mit
modernem Sektionaltor bietet zudem viel Stauraum und schafft einen praktischen
Ubergang zum Garten. Die {iberdachte Terrasse erweitert das Wohnerlebnis ins Freie
und bietet einen stilvollen Ort fur entspannte Abendstunden.

Das Obergeschoss prasentiert sich als exklusiver Riickzugsort fur die gesamte Familie.
Der Elternbereich umfasst ein groBzlgiges Schlafzimmer, 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 gleichermaBen Komfort und Flexibilitat fir jede
Lebensphase. Ein eigenes Kinderbad mit Dusche, Waschbecken und WC sorgt fir
entspannte Morgenroutinen.




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

Uberzeugen Sie sich selbst bei einer persénlichen Besichtigung — wir freuen uns auf
Ihre Kontaktaufnahme!
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Ausstattung und Details

- KfW-40+ Effizienzhaus

- Luft/Warmepumpe

- Be- und Entluftungssystem

- Bohrloch + Gartenpumpe

- Enthartungsanlage (Kalk)

- Moderne Architektur mit klaren Linien

- GroBe Fensterflachen, lichtdurchflutete Raume
- Offener Wohn-/Ess-/Kochbereich

- Kaminofen im Wohnzimmer

- Hochwertige Kiiche mit Kochinsel (KP 50.000 € mit Miele Geréaten)
- Gaste-WC & Kinderbad

- Elternsuite mit Ankleide und Bad en Suite

- Zwei helle Kinderzimmer

- Blro im Erdgeschoss

- FuBbodenheizung

- Kontrollierte Be- und Entliftungsanlage

- Hochwertige Materialien & Sanitarkeramik

- Uberdachte Terrasse & gepflegter Garten

- GroBe Garage mit direktem Hauszugang

- Wohnmobilstellplatz vorhanden

- Ruhige, familienfreundliche Lage in einem modernen Wohngebiet
- Glasfaseranschluss

- Wallbox maoglich!

- BUS-System mit Smart-Home Steuerung
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Alles zum Standort

Die Stadtvilla befindet sich im begehrten Neubaugebiet ,Roggenkamp” in Legden -
einer familienfreundlichen und lebendigen Gemeinde im westlichen Minsterland. Das
Umfeld ist gepragt von modernen Einfamilienhdusern, gepflegten StraBen und viel
Grin, was ein besonders angenehmes Wohnklima schafft. Einkaufsmaoglichkeiten,
Arzte, Kindergarten und Schulen sind schnell erreichbar und bieten kurze Wege im
Alltag.

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

So verbindet das Neubaugebiet moderne Wohnqualitat, eine ruhige Atmosphare und
ideale Infrastruktur — perfekt fir Familien und Paare, die komfortables Wohnen mit
exzellenter Anbindung schatzen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Luis Mlnzer & Michael Knieper

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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