VP ‘VON POLL

Ibbenbiren

Raumwunder - REH mit besonderem Garten in
Ibbenblren-Laggenbeck

CODICE OGGETTO: 25159004
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PREZZO D'ACQUISTO: 365.000 EUR < SUPERFICIE NETTA: ca. 140 m2 « VAN 5 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 790 m2
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A colpo d'occhio

25159004

ca. 140 m2
a due falde
01.07.2025
5

4

1

2001

1 x Garage

365.000 EUR

Villa a schiera di
testa

Kauferprovision 3,57
% (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises.

2019

Curato
massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Giardino / uso
comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

a pavimento Attestato di
prestazi_one
Gas energetica
21.09.2031 67.98 kWh/m2a
B
Gas
2001
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

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

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

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

www.home.von-poll.com
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‘ VON POLL

- Finden Sie
W IThre Immobilie.

b \ | Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Una prima impressione

Freuen Sie sich auf ein besonderes Reihenendhaus aus dem Baujahr 2001 mit einem
weitlaufigen sowie nicht einsehbaren Grundstlick von ca. 790 m2. Der gepflegte
Vordergarten verspricht bereits die vorhandene GroR3zlgigkeit. Auf einer angenehmen
Gesamtwohnflache von etwa 140 m2 verteilen sich im Erdgeschoss zunéchst ein Gaste-
WC, das Wohn- und Esszimmer, die Kliche sowie ein praktischer Abstellraum. Der
Eingangsbereich ist einladend mit beige-braunen Fliesen gestaltet und bietet eine
geeignete Ecke fir eine Garderobe. Die Einbaukiiche wurde 2005 mit einer hochwertigen
hellen Version ausgetauscht. Hier hat man ein gemiditliches Platzchen, um beispielsweise
morgens gemeinsam zu frihsticken. Im Wohn- und Esszimmer ist ein feiner Laminat
verlegt, der gepaart mit dem Kamin und der geschmackvollen Dekoration ein
harmonisches Ambiente hinterlasst. Die besondere Konstruktion des Raumes und die
Grof3e von etwa 38 m? offerieren geniigend Optionen, den Ess- vom Wohnbereich zu
trennen. Die bodentiefen Fenster spenden die nétige Helligkeit und laden zur Aussicht
auf den unvergleichlichen Garten ein. Die Terrasseniiberdachung ist ebenfalls mit viel
Grin versehen, sodass Sie hier bequem im Schatten ein Buch lesen und verweilen
kénnen. Der schone und ehrwirdige Baumbestand umrahmt das Haus sowohl im
Vorgarten als auch im Hinterhof. Die gewendelte Treppe fiihrt in das Obergeschoss,
welches im Zuge der Renovierungsarbeiten in 2015 Uberarbeitet worden ist. Die
Eigentimer haben ein modernes und zeitloses Bad gewahlt. Es ist mit einer Badewanne,
Dusche sowie zwei Waschbecken und qualitativen Holzoptikfliesen ausgestattet. Die
Schlafraume wurden tapeziert und mit neuen Laminatb6den aufgewertet. Allen Zimmern
ist beim Bau ein eigener Balkonzugang ermdoglicht worden. Dartber hinaus steht ein
ausgebauter Spitzboden mit etwa 15 m2 zur Verfigung. Diesen kann man wunderbar als
Galerie oder Hobbyraum nutzen. Ihre Autos kdnnen entweder auf dem Freiplatz vor dem
Haus oder in der nahegelegenen Garage geparkt werden. Demnach ist die Immobilie
nicht nur komfortabel, sondern auch funktional und sicher ausgelegt. Die Kombination
aus praktischen Details und durchdachter Raumaufteilung macht sie zu einem idealen
Zuhause fur Familien oder Paare, die Wert auf Privatsphare und Lebensqualitat legen.
Uberzeugen Sie sich selbst und lassen Sie sich von der Einzigartigkeit und dem Charme
dieser Immobilie verzaubern. Haben wir lhr Interesse geweckt? Wir freuen uns auf lhren
Kontak!




CODICE OGGETTO: 25159004 - 49479 Ibbenbiiren

Dettagli dei servizi

Gebéaudeausstattung:

- Massives Mauerwerk mit Verblender und Kalksandstein
- Satteldachkonstruktion mit Tondachziegeln

- Spitzboden komplett ausgebaut, gedammt und beheizt
- Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

- Kunststofffenster mit Doppelverglasung, aul3en foliert

- bodentiefe Fenster im Wohnbereich und Schlafzimmer im DG
Technik:

- Gas-/Brennwerttherme Buderus, Bj. 2001

- Heizkorper im gesamten Wohnhaus

- FuBbodenheizung im Bad

- Elektronische Steuerung der Heizungsanlage

- manuelle Rollladen im gesamten Wohnhaus

- Elektroinstallation aus dem Baujahr 2001

Innenausstattung:

- Einbauktiche von 2005, Elektrogerate teilweise erneuert
- Kaminofen von 2012, mit Backfunktion

- Heller Laminatboden in Schlafzimmern/ Spitzboden
- Dunkler Laminatboden im Wohnbereich

- Fliesen im Flur und Badern

- Holztiiren von 2022

- Stahlbetontreppe, aus hellem Marmor

- Bad mit Dusche und Badewanne, Bj. 2015
Gartenbereich:

- Grundstick eingefriedet und kaum einsehbar

- Terrassenbereich sowie weitlaufige Grinflache

- schdner Baumbestand

- groRRe Gartenhutte von 2014

Parkmoglichkeiten:

- separate Garage

- freier Stellplatz
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Tutto sulla posizione

Im dem wohl bekanntesten und grof3ten Stadtteil Ibbenbirens befindet sich dieses
schéne Reihenendhaus, dessen Grof3e viel Platz fur Verwirklichung eigener Wohntraume
zur Verfuigung stellt. Ruhig gelegen aber dennoch nicht weit von Einrichtungen des
taglichen Bedarfs entfernt. Laggenbeck ist nur ein Ort mit hoher Wohnqualitat, sondern
bietet vielerlei Moglichkeiten zur Gestaltung der Freizeit. Falls Sie abends noch schnell
ein paar Einkaufe erledigen mussen, ist die Filiale einer bekannten Discounterkette
bequem in nur wenigen Autominuten zu erreichen. Sie lieben gute Kiiche? Dank der
Lage sind Sie ruck zuck an entsprechenden Lokalen, wo einem tollen Dinner nichts
Wegen stehen wird. Ibbenbtren selbst beheimatet etwa 54.000 Einwohner, die sich nur
an einer tollen Infrastruktur, einer hervorragenden Versorgung oder allen Schulformen
erfreuen durfen. Alle Einrichtungen des taglichen Lebens sind vorhanden. Ibbenbiren ist
schienenmaflig bequem zu erreichen und ist angebunden an die Autobahn A 30 sowie
der Bundesstral3e B 219. Dank dem breiten und gut ausgebauten Stral3ennetz ist
Ibbenbiren nicht umsonst ein begehrter Wirtschaftsstandort fir kleine und
mittelstandische Unternehmen. Auch als Wohnort ist sie sehr beliebt, da ein diverses
Angebot an Freizeit- und Sportmdglichkeiten vorhanden ist. Der Aasee ist eines von
vielen Sehenswiirdigkeiten und ladt zu gemutlichen Spaziergangen oder intensiven
Laufeinheiten ein.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 21.9.2031.
Endenergieverbrauch betragt 67.98 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2001. Die Energieeffizienzklasse
ist B. 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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Michael Knieper

MarktstraRe 20 Reno
E-Mail: rheine@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




