Ibbenbiren

Design, Komfort und Nachhaltigkeit — Ihr
iIndividuelles Viebrockhaus mit Weitblick und
Geborgenheit!

Objektnummer: 25159015

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN
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KAUFPREIS: 600.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 177 m2 « ZIMMER: 6 + GRUNDSTUCK: 371 m?
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Auf einen Blick

25159015 600.000 EUR

ca. 177 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

2020 neuwertig

1 x Freiplat :

X Frepatz Massiv

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

FuRbodenheizung Bedarfsausweis
Strom 16.00 kWh/m?2a
A+
26.04.2031
2020
Luft/Wasser-
Warmepumpe
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Die Immobilie
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert lhrer
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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Die Immobilie

VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Die Immobilie

www.von-poll.com
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Die Immobilie

Ihre Immobilienspezialisten in Rheine und Ibbenbiren

T.: 05971 - 79 371 0 | rheine@von-poll.com
T.: 05971 - 79 371 20 | ibbenbueren@von-poll.com

www.von-poll.com/rheine
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Ein erster Eindruck

In gewachsener Nachbarschaft, dort, wo stéadtische Nahe auf naturnahes Wohnen trifft,
erwartet Sie ein Zuhause, das mehr ist als vier Wande — es bietet Lebensqualitat und
Raum zum Wohlftihlen.

Dieses Einfamilienhaus in Bockraden kombiniert klare Architektur mit moderner
Energieeffizienz und schafft einen Ort, an dem Stil, Komfort und ein Gefiihl von
Geborgenheit zusammenfinden.

Auf dem rund 371 m2 grof3en Grundstlck prasentiert sich dieses hochwertige, massiv
errichtete Eigenheim, das im Dezember 2020 von der Firma Viebrockhaus fertiggestellt
wurde. Es Uberzeugt durch seine zahlreichen Besonderheiten, darunter der durchdachte
Grundriss sowie eine Vielzahl an hochwertigen Extras.

Das nach KfW-40+ Standard gebaute Effizienzhaus verfugt Uber eine Wohnflache von
etwa 177 m2 und bietet damit viel Freiraum fur Ihre ganze Familie — ideal zum Leben,
Wohlfiihlen und Entfalten.

Durch die Hanglage verteilt sich die Wohnflache auf drei Ebenen, was das Haus
individuell und besonders attraktiv macht.

Der Eingangsbereich empféangt Sie mit einem Ausblick in die Ferne und vermittelt sofort
eine einladende Wohlfihlatmosphére.

Links befindet sich das Gaste-WC, wahrend Sie auf der rechten Seite ein Zimmer finden,
das sich vielseitig nutzen lasst — zum Beispiel als Homeoffice.

Geradeaus 6ffnet sich die geschmackvolle Wohnkiiche, die mit einer hochwertigen
Einbaukuche inklusive Kochinsel ausgestattet ist und Uber einen grof3zligigen sowie
einladenden Essbereich verfugt. Bodentiefe Fenster ermdglichen den Blick in die griine
Umgebung — ein Platz, an dem Kochen und Geniel3en Freude bereiten.

Eine Ebene tiefer gelangen Sie in das gemitliche Wohnzimmer, dessen grof3e
Fensterfronten einen flieBenden Ubergang zur weitlaufigen, einladenden Terrasse bieten.
Entspannte Sommerabende oder gesellige Runden mit Freunden sind hier garantiert.
Zudem befinden sich auf dieser Etage der Anschluss- bzw. Hauswirtschaftsraum sowie
ein geraumiger Abstellraum, die sowohl Funktionalitat als auch ausreichend Stauraum
zur Verfligung stellen.

Im Dachgeschoss erwartet Sie ein privater Riickzugsbereich mit drei behaglichen

Schlafzimmern, darunter ein Elternschlafzimmer mit eigener, praktischen Ankleide.
Das moderne Tageslichtbad mit bodengleicher Dusche und einer Wanne wird zur




personlichen Ruheoase, in der Entspannung zum téglichen Ritual wird.

Technisch erfullt das Haus hochste Anspriche an Nachhaltigkeit und Wohnklima.

Eine moderne Luftwarmepumpe und eine Ful3bodenheizung, die in den Schlafrdumen
sogar Uber eine Kuhlfunktion verfugt, sorgen fiir Wohlfiihltemperaturen. Eine zentrale
Laftungsanlage mit Warmerickgewinnung schafft ein frisches, angenehmes Raumklima,
wahrend die Photovoltaikanlage mit 3,25 kWp und 7 kWh Speicher zukunftsweisende,
nachhaltige Energie liefert und gleichzeitig niedrige Stromkosten ermdglicht.

Abgerundet wird das Angebot durch einen eigenen Stellplatz, der sich direkt neben dem
Haus befindet.

Dies ist kein gewdhnliches Einfamilienheim — es ist ein Ort, an dem &sthetischer
Anspruch auf innovative Technik trifft und durch die besondere Hanglage zu einem
Wohnkonzept wird, das gleichermal3en grof3ziigig wie einzigartig ist.

Ein Rickzugsort fir Menschen, die Wert auf Stil, Nachhaltigkeit und Lebensqualitat
legen. Hier finden Sie nicht nur ein Zuhause, sondern ein Lebensgefuhl.

Mochten Sie dieses Lebensgefiihl selbst erleben? Dann kontaktieren Sie uns gerne, um
weitere Informationen zu erhalten und einen Besichtigungstermin zu vereinbaren. Wir
freuen uns auf Sie.
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Ausstattung und Detalils

Viebrockhaus Qualitat — 5 Jahre Restgarantie

Gebéaudeausstattung:

*Dachziegel: schwarz

eDachrinnen: Zink

*AuBenwande: Verblender grau

eInnenwéande: verputzt, gestrichen - teilweise farbig gestrichen

Sanitar-/ Elektro- und Heizungstechnik:

*Gaste-WC (EG): teilweise gefliest, Fenster

*Bad (DG): teilweise gefliest, ebenerdige Dusche, Badewanne, elektrisch steuerbarer
Handtuchheizkorper, Fenster

*Photovoltaikanlage (3,25 kWp) mit 7 kwWh Speicher

Luftwarmepumpe

*FuRbodenheizung, in den Schlafraumen zusatzlich mit Kihlfunktion
«Zentrale Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung

*Turklingel mit Kamera - Blink Video Doorbell

Fenster, Turen und Innenausstattung:

*Fenster: Kunststoff, Dreifachverglasung

*Elektrische Rollladen, per Somfy (Tahoma) Smart-Home-Funktion steuerbar
*Aul3entur: Kunststoff

*Innentdren: weild lackiert, querfurnierte oder glatte Turblatter, chromfarbene
Druckergarnitur, Falztiren

*Boden: Fliesen, Teppich

*Treppe: weil3 lackierte Stahlwangentreppe in offener Bauweise mit geraden Stufen und
Stabgelénder

Stellplatze und Gartenanlage:

PKW-Stellplatz: wasserdurchléassige Pflasterung / Verbundsteinpflaster
*Terrasse: Nordausrichtung, vor- und nachmittags Sonne, mit Ausblick
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Alles zum Standort

Dieses Einfamilienhauses befindet sich in einer ruhigen und familienfreundlichen
Umgebung in Ibbenbiren.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, darunter Supermaérkte, Backereien und
Drogerien, sind in wenigen Minuten erreichbar. Auch grof3ere Einzelhandelsgeschéfte
und Fachmarkte sind umliegend.

Durch die zahlreichen Allgemeinmediziner, Facharzte sowie Apotheken ist eine
hervorragende arztliche Versorgung geboten. Zudem sorgt das nahegelegene Klinikum
fur eine umfassende medizinische Betreuung.

Familien profitieren von verschiedenen Bildungsmaglichkeiten, darunter verschiedene
Kitas, Grundschulen und weiterfiihrende Schulen. Erganzt wird das Angebot durch
Musikschulen, Volkshochschulen und weitere Bildungseinrichtungen.

Fur Freizeit und Erholung stehen in der Umgebung zahlreiche Parks, Griinflachen und
Spielplatze zur Verfugung, die besonders fur Familien ideal sind. Sportbegeisterte finden
in der Nahe unterschiedliche Vereine, Fitnessstudios sowie das Aasee-
Wellenschwimmbad. Der nahegelegene Aasee ladt mit seinen weitlaufigen Uferwegen zu
Spaziergédngen und Joggingrunden ein. Zudem besteht die Mdglichkeiten zum
Tretbootfahren. Auch das Teutoburger Waldgebiet mit seinen Wander- und Radwegen
bietet hervorragende Outdoor-Aktivitaten. Dartiber hinaus hat Ibbenblren ein vielfaltiges
kulturelles Angebot mit Kino, Theater und weiteren Freizeitmdglichkeiten.

Der offentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut, mit Bushaltestellen in ful3laufiger
Entfernung sowie einem Bahnhof mit Anbindung an das regionale und tberregionale
Bahnnetz. Zudem ist eine Auf- bzw. Ausfahrt der Autobahn A30 nahegelegen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 26.4.2031.

Endenergiebedarf betragt 16.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2020.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Michael Knieper

MarktstraRe 20, 48431 Rheine
Tel.: 4495971 -79 3710
E-Mail: rheine@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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