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Auf einen Blick

26174003 799.000 EUR

ca. 253 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

2008 Massiv

1x Carport, 1x ca. 49 m?

Garage Terrasse, Gaste-

WC, Kamin, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung VERBRAUCH
Luft/Wasser- 7.80 kWh/m?a
Warmepumpe

21.01.2035 A+
Luft/Wasser- 2008
Warmepumpe
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Die Immobilie

VON POLL .

Sie mochten den Wert Ihrer Immabilie wissen
oder diese verkaufen?

Fdr einen ersten Eindruck von dem zu erwartenden
Verkaufspreis nutzen Sie gerne unsere
Online-Immobilienbewertung unter
www.von-poll.com und lassen Sie den aktuellen
Marktwert Ihrer Immobilie ermitteln.

Somit haben Sie einen ersten Richiwert,

zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

®)

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Daten Ihrer.
Immobilie ein und lassen Sie Ihre Immobili

direkt zu

#8 Hier gelangen Sie
: unserer Online-
Immobilienbewertung.

www.von-p
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Ein erster Eindruck

Hier erwartet Sie ein groBzugiges Einfamilienhaus mit zusatzlicher, gewerblicher
Nutzflache, die auch als Wohnraum genutzt werden kann. Das sehr gepflegte,
stilvolle und individuelle Einfamilienhaus mit einer Wohnflache von ca. 252 m? und
ca. 49m? gewerblicher Nutzflache im Erdgeschoss befindet sich auf einem 1.058
m? groBen Gartengrundstlick. Das im Jahr 2008 errichtete Haus verbindet
modernen Wohnkomfort und bietet reichlich Raum fir sehr komfortables Wohnen
und Arbeiten. Bereits beim Betreten des Hauses beeindruckt der gerdumig
gestaltete Eingangsbereich, der auch Zugang zum weitlaufigen Wohn- und
Essbereich mit einem gemdtlichen Kamin bietet. Dank der groBen, bodentiefen
Fensterflachen sind die Raumlichkeiten optimal belichtet und ermdéglichen einen
angenehmen Blick und mehrere Zugange in den gepflegten und liebevoll
angelegten Garten bzw. die Terrasse. Der Essbereich schlieBt unmittelbar an die
moderne Klche an und 1adt zum geselligen Beisammensein mit Familie und
Freunden ein. Hochwertige, farblich harmonisch abgestimmte Fliesenbelage im
ganzen Haus unterstreichen den gehobenen Ausstattungsstandard. Die Kliche ist
zeitgeman eingerichtet und bietet ausreichend Platz fur individuelle
Gestaltungswiinsche. Von hier aus gelangen Sie auch auf die kleine Terrasse auf
der Vorderseite des Hauses, ideal auch zum schnellen Verstauen der Einkaufe.
Ebenfalls im Erdgeschoss befindet sich auch ein Duschbad, eines von insgesamt
drei Badern. Die FuBbodenheizung in Kombination mit einer effizienten
Warmepumpe sorgt im gesamten Haus flr ein behagliches Wohnklima und sehr
niedrige Betriebskosten. Im Obergeschoss erwarten Sie drei groBzligig
geschnittene Schlafzimmer, die vielseitig genutzt werden kdnnen, eines davon mit
Ankleidezimmer — und ein kleines Gastezimmer sowie auch eine weitere Klche.
Zwei zusatzliche Bader, jeweils mit Wanne und Dusche, bieten Komfort und
Privatsphare flr die Bewohner. Mogliche ware auch eine Nutzung als Ein- bis

Zweifamilienhaus, da im Dachgeschoss auch eine Trennung in zwei Wohneinheit




moglich ware. Alle Bader sind mit hochwertigen Fliesen sowie zeitgemaBen,

stilvollen Sanitarobjekten ausgestattet. Das groBe Grundstiick bietet ideale
Bedingungen fur Familien oder Paare, die Wert auf sehr gepflegte und schon
angelegte Freiflachen legen. Es gibt groBe Terrassenflachen, teils mit elektrischer
Markise, und einen Uiberdachten Freisitz im Bereich des AuBenpools, der flr
perfektes Urlaubsfeeling Zuhause sorgt. Der praktische Hauswirtschaftsraum im
Erdgeschoss, in dem auch die Heizungsanlage untergebracht ist, bietet auch noch
Platz flir Waschmaschine und Trockner. Die technische Ausstattung und der
Zustand des Hauses ermdoglichen einen direkten Einzug ohne groBeren
Renovierungsbedarf. Abgerundet wird das Angebot durch eine Garage mit
Sektionaltor, diverse Stellflachen fir mehrere Fahrzeuge und einen geraumigen
Carport, der auch Platz fir groBere Fahrzeuge bietet. Die gewerbliche Flache im
Erdgeschoss besteht aus einem geraumigen Ausstellungsraum, Buro und WC,

perfekt nutzbar auch z.B. auch als Atelier, flir Freiberufler etc.
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Ausstattung und Details

Die Immobilie wurde 2008 erstellt und bietet somit eine zeitgemane, stilvolle und
hochwertige Gesamtausstattung.

Das Objekt verfligt Gber Kunststoff-Fenster mit innenliegenden Sprossen und
Isolierverglasung. Die Rollladen sind groBtenteils elektrisch. Das gesamte Haus
wurde mit hochwertigen Fliesen und mit einer FuBbodenheizung ausgestattet. Im
Wohnzimmer befindet sich ein gemauerter Kamin, der fir wohlige Warme an kalten
Tagen sorgt. Die Beheizung erfolgt Giber eine energieeffiziente Warmepumpe. Der
AuBenpool ist solaruntersttitzt beheizbar. Eine gute technische Ausstattung sowie
auch das Lichtkonzept, mit ausreichend LED- bzw. Halogen-Spots, runden das
Angebot ab.

Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin und Uberzeugen Sie sich persdnlich von

den Vorzugen dieses attraktiven Einfamilienhauses.
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Alles zum Standort

Die Lage des Hauses zeichnet sich durch eine sehr gute Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr sowie Einkaufsmaoglichkeiten, Kitas und Schulen im nahen
Umfeld aus. Dadurch eignet sich das Haus sowohl fiir Familien als auch fiir Paare
oder Berufspendler, die ein groBzlgiges Zuhause mit gehobener Ausstattung
schatzen. Hamminkeln besticht als ruhige und familienfreundliche Gemeinde im
malerischen Niederrheinraum Nordrhein-Westfalens, die mit ihrer stabilen
Bevolkerungsentwicklung und dem suburbanen Charakter ein ideales Umfeld fur
ein harmonisches Leben bietet. Die exzellente Anbindung an Autobahnen und
Regionalbahnen ermdglicht ein komfortables Pendeln in das nahegelegene
Ruhrgebiet, wodurch Berufstatige von einer ausgewogenen Work-Life-Balance
profitieren. Die groBzligige Bebauung mit hochwertigen Wohnimmobilien schafft
Raum fur individuelle Wohntraume in einer Umgebung, die Sicherheit und

Geborgenheit ausstrahlt.

Im landlich gepragten Ortsteil Mehrhoog entfaltet sich ein besonders
familienfreundliches Lebensgefuhl. Mit rund 5.380 Einwohnern prasentiert sich
Mehrhoog als ruhiger Rickzugsort, der durch seine naturnahe Lage und die Nahe
zur Autobahn A3 zugleich verkehrsglinstig und dennoch entspannt ist. Hier
genieBen Familien eine stabile und bestandige Wohnqualitat, die durch eine
lebendige Gemeinschaft und eine sichere Nachbarschaft gepragt ist — ideal flr
Kinder und Eltern, die Wert auf eine behiitete und zukunftsorientierte Umgebung

legen.

Die Infrastruktur vor Ort lasst keine Wiinsche offen: Bildungseinrichtungen wie die
Stadtische Gemeinschaftsgrundschule Mehrhoog und mehrere Kindergarten sind in
nur etwa neun bis zehn Minuten zu FuB erreichbar, was den Alltag flr Familien

besonders angenehm gestaltet. Die Nahe zum Bahnhof Mehrhoog, nur acht




Minuten zu FuB, garantiert zudem eine unkomplizierte Anbindung an den

offentlichen Nahverkehr. Fiir die Gesundheit sorgen Apotheken und Arzte in
fuBlaufiger Entfernung, wahrend groBzlgige Spielplatze in nur wenigen

Gehminuten zum gemeinsamen Spielen und Entspannen einladen.

Diese harmonische Verbindung aus naturnahem Wohnen, exzellenter Infrastruktur
und sicherer Umgebung macht Mehrhoog in Hamminkeln zu einem idealen
Zuhause fur Familien, die Wert auf eine aktive Freizeitgestaltung und eine starke
Gemeinschaft legen. Hier finden Sie den perfekten Ort, um gemeinsam Zukunft zu

gestalten und das Leben in vollen Zligen zu genieBen.
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Weitere Informationen

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 Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat 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 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 finf 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
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr 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 internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Anja Potters

AugustastraBe 2, 46483 Wesel
Tel.: +49 28116 38 897-0

E-Mail: wesel@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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