Leopoldshohe

L eopoldshohe: Exklusives Einfamilienhaus | Baujahr
2013 | ca. 239 m? WFL | 6 Zimmer | Doppelgarage
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Objektnummer: 26019031 - 33818 Leopoldshohe

Auf einen Blick

26019031 999.000 EUR

ca. 239 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

2013 gepflegt

2 x Freiplatz, 2 x .

Garage Massiv

Terrasse, Sauna,
Kamin, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 50.60 kWh/m2a
17.08.2031 B

Gas 2013
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Dieses anspruchsvolle Einfamilienhausin L eopoldshohe ver eint zeitgemal3en Wohnkomfort,
grof3ziigige Raumver haltnisse und eine durchdachte Grundrissgestaltung auf rund 239 m2
Wohnflache. Dasim Jahr 2013 errichtete Gebaude présentiert sich in einem exzellenten, top-
gepflegten Zustand und bietet ideale Voraussetzungen fur Personen, die Wert auf Platz,
Funktionalitat und ein stilvolles Ambiente legen.

Bereitsbeim Betreten vermittelt die Immobilie ein einladendes, offenes Raumgefiihl. Das
architektonische Her zstiick des Hauses bildet der weitlaufige Wohn-, Ess- und
Klchenbereich, der durch seine beeindruckende Deckenhdhe eine besonder e Grof3zligigkeit
ausstrahlt. Die moder ne K lichengestaltung mit einer grof3ziigigen, geschwungenen Designer -
KUcheninsel, deren futuristische Linienflihrung an dasikonische Design des Raumschiffs
Enterpriseerinnert, und einer separaten Geratewand flgt sich nahtlosin das offene K onzept
ein und schafft gemeinsam mit dem Essplatz einen zentralen L ebensmittelpunkt. Ein
eleganter Kamin im Wohnzimmer spendet an kiihleren Tagen behagliche Warme und

unter streicht die wohnliche Atmosphér e. Grol3flachige Fensterelemente gar antieren
optimale Lichtverhaltnisse und betonen dieklare, geradlinige Architektur des Hauses.

Das Erdgeschoss zeichnet sich neben dem Hauptwohnber eich dur ch seine hohe
Alltagsfunktionalitat aus. Ein vielseitig nutzbares Gastezimmer mit einem begehbarem
Ankleidebereich samt integrierten Schranken, ein geschmackvolles Badezimmer mit
bodengleicher Dusche sowie ein praktischer Hauswirtschafts- und Abstellraum
strukturieren diese Ebene optimal. Der angrenzende Heizungs- und Technikraum
beherber gt die durchdachte Warmever sorgung, bei der eine klassische Gasheizung durch
eine zusatzliche Holzver gaser -Heizung nachhaltig erganzt wird. Komfort im Alltag
garantiert zudem die direkt an das Haus angebundene Doppelgar age, die einen
komfortablen, wetter geschiitzten Zugang zu den Wohnr&aumen er maoglicht.

Im Dachgeschoss setzt sich dieintelligente Raumaufteilung fort. Hier befinden sich das
gerdumige Elternschlafzimmer, ein separates Buro fur das Homeoffice sowie zwei helle




Kinderzimmer, die als besonderes Highlight jeweils Gber einen eigenen Balkon verfligen. Das
exklusive Hauptbadezimmer ist mit einer freistehenden Badewanne, einer bodengleichen
Dusche, einem Bidet und einem WC ausgestattet und bietet eine private Wohlfiihloase fur
die gesamte Familie. Die offene Galerie verbindet die Raumlichkeiten elegant und bewahrt
den luftigen Charakter des Hauses auch auf dieser Ebene.

Der AuRRenbereich fuhrt den hohen Anspruch der Immobilie nahtlosfort. Der pflegeleichte
Garten wurde so gestaltet, dass er maximale Privatsphare und Raum zur Erholung bietet.
Ein besonderes Merkmal ist der geschiitzte, von aul3en nicht einsehbar e Wellnessbereich,
der mit einer eigenen Sauna, einer direkt angrenzenden AulRendusche und einem Whirlpool
ausgestattet ist. Die weitlaufige Terrasse erweitert den Wohnraum in den Sommer monaten
und bietet den idealen Rahmen fur gesellige Abende im Kreisvon Familie und Freunden.
Zudem ergénzen ein stilvoller Grill-Pavillon mit integrierter Raucheranlage, ein separ ates
Kaminholzdepot sowie ein zuséitzliches Gartenhaus das grof3ztigige Grundstiick und lassen
keine Wiinsche offen.

Diese Immobilie besticht durch ihre gelungene Kombination aus Grof3zligigkeit,
funktionalen Details und exklusiven Komfortmerkmalen. Hier finden gehobene Ansprliche
an Wohnqualitat und ein privates WellnesssAmbienteihr perfekt ausgestattetes Zuhause.
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Ausstattung und Details

ERDGESCHOSS

-Eingangsber eich und einladender Flur

- Offener Wohn-, Ess- und K uichenbereich als kommunikatives Zentrum

- Moderne Designer-K Gicheninsel und separ ate Ger atewand

- Vielseitig nutzbar es Gastezimmer mit begehbarem Ankleidebereich

- Badezimmer mit bodengleicher Dusche und WC

- Praktischer Hauswirtschafts- und Abstellraum

- Heizungs- und Technikraum

- Direkter Zugang zur Doppelgarage, inklusive praktischer Einbaukiliche fir Gartenpartys
DACHGESCHOSS

- Offene Galerie alslichter Verbindungsbereich

- Geraumiges Elter nschlafzimmer

- Separates Buro fur das ungestoérte Homeoffice

- Zwei helleKinderzimmer mit jeweils eigenem Balkon

- Exklusives Hauptbadezimmer mit freistehender Badewanne, bodengleicher Dusche, Bidet,
WC und integriertem Smart-TV

EXKLUSIVE HIGHLIGHTSIM UBERBLICK

Basisdaten & Raumangebot

- Baujahr 2013 in moder nem, top-gepflegtem Zustand

- Grol3ziigige ca. 239 m2 Wohnflache mit insgesamt 6 optimal geschnittenen Zimmern

- Intelligente Grundrissgestaltung mit separatem Elternbereich, Kinder bereich und
Homeoffice

Smart-Home & High-Tech-Sicherheit

- Modernes LCN-GVS Smart-Home-System zur intelligenten Steuerung von Haustechnik,
Sicherheit und Alarmanlage

- Hauseingang als zertifizierte Sicherheitstlir mit moder nem Finger abdrucksensor

- Video-T Ursprechanlage mit festen Bedienter minalsim Erd- und Dachgeschoss sowie
bequemer Steuerung per Smartphone-App

- Exklusive Lichtschalter als edle Glas-Tastenfelder mit sechs kapazitiven Tasten, Smart-
Touch-Bedienung und integrierter Alarmfunktion

- Umlaufende, diskrete Uberwachungskameras rund um das Haus mit direkter Live-
Auswertung Uber das Smartphone

Architektur & Wohnkomfort

- Weitlaufiger Wohn-, Ess- und K tichenbereich mit beeindruckender, offener Deckenhohe
- Eleganter Kamin im Wohnbereich fir behagliche Warme an kiihleren Tagen

- Zwei bereitsinstallierte Smart-TVsim Wohnbereich fir maximalen Multimedia-K omfort
- Zwei geschmackvolle Badezimmer mit bodengleichen Duschen sowie einer freistehenden




Badewanne, Bidet und integriertem Smart-TV im Hauptbadezimmer

- Komfortables Gaste-Domizil im Erdgeschoss mit eigenem, begehbarem Kleider schrank
Kiche & Kulinarik

- Hochwertige Designer-K ticheninsel und separate Ger étewand als zentraler Blickfangim
Raum

- Vollausstattung mit er stklassigen, langlebigen Elektrogeraten der Premiummarken Neff
und Siemens

- Direkt angebundene Doppelgar age fr kurze Wege, clever ausgestattet mit einer
zusatzlichen Einbaukliche fiir Feierlichkeiten und Gartenpartys

Wellness & AulRenbereich

- Geschiitzter, von auf3en absolut nicht einsehbarer Wellnessbereich im Garten mit eigener
Sauna, direkt angrenzender AufRendusche und einem Whirlpool

- Grol3zligige Terrasse mit mafigefertigten, stilvollen Sitzbénken aus hochwertigem
Naturstein

- Pflegeleichter und liebevoll angelegter Garten mit optimaler Privatsphare

- Urgemuitlicher Grill-Pavillon mit integrierter Raucheranlage fir besondere kulinarische
Abende

- Durchdachte Garten-Infrastruktur durch ein separates Kaminholzdepot und ein
zusétzliches Gartenhaus

Zukunftsorientierte Energetik

- Hochst ener gieeffizientes und auf Wunsch autark agierendes Ver sor gungssystem

- Leistungsstar ke Photovoltaikanlage zur eigenen Stromerzeugung

- Solarthermie-Anlage zur nachhaltigen und kostengiinstigen War mwasser ber eitung

- Clevere Kombination aus einer klassischen Gasheizung und einer unabhangigen
Holzver gaser-Heizung zur optimalen Unterstiitzung der Warmever sorgung
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Alles zum Standort

Die Immoabilie befindet sich in einem gewachsenen Wohngebiet von L eopoldshohe-
Asemissen. Die Umgebung ist von gepflegten Ein- und Zweifamilienhausern gepréagt und
bietet ein attraktives, ruhiges Wohnumfeld.

Der Standort verbindet die Vorziige des natur nahen Wohnens mit einer hervorragenden
Erreichbarkeit der umliegenden Wirtschaftszentren. Insbesonder e die Bielefelder
Innenstadt ist in kurzer Zeit erreicht, wahrend die nahegelegene Autobahn A2 eine schnelle
Anbindung an dieregionalen und Uberregionalen Verkehrswege sicher stellt.

Kindergérten, Schulen, vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten, Arzte und Apotheken befinden
sich in der nahen Umgebung und erleichtern die Organisation des Alltags. Zudem sind
Bushaltestellen ful3laufig erreichbar und sorgen flr eine regelmaflige Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr.

Das Freizeitangebot vor Ort ist vielseitig: Spielplatze, Griinanlagen und Sporteinrichtungen
liegen in der naheren Umgebung und bieten ver schiedene M dglichkeiten zur aktiven
Freizeitgestaltung. Die umliegenden Wege und Freiflachen laden zudem zu Spazier gangen,
Joggingrunden oder Fahrradtouren im Grinen ein.

I nsgesamt zeichnet sich diese L age dur ch ihre ausgewogene K ombination aus hoher
L ebensqualitat, gewachsener Infrastruktur und erstklassiger Verkehrsanbindung aus, was
sie zu einem idealen L ebensmittelpunkt fur Familien und Pendler macht.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE

AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immabilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begrundung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Dur chfiihrung des Immaobilienkaufver trages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
811 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG

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

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Markus Nagel

Hermannstrafe 1, 33602 Bielefeld
Tel.: +49521-3057580
E-Mail: bielefeld@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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