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Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Eigentliimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T:0231-49 66 55 0
Immobilie an.
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Bei diesem Angebot handelt es sich um eine Raritat erster Gute: In bester Anbindung an
die sudliche Gartenstadt prasentiert sich diese freistehende Villa aus den 1938er Jahren
in einem klassischen Erscheinungsbild mit zeitlosen und modernen Elementen.
Ein Haus mit formvollendetem Geschmack und einer einzigartigen Atmosphére.

Ein weiter, lichtdurchfluteter Eingangsbereich empfangt Bewohner und Gaste und sorgt
fur ein stimmungsvolles Willkommen. Die offene, luxurids ausgestattete Kiiche mit
Frahstlckstheke versorgt kulinarisch und optisch.

Ein separater Arbeitsbereich mit eigenem Bad-en-Suite und eine grol3zligige Garderobe
mit Gaste-WC liegen drumherum.

Uber einen Flur gelangt man in die Bibliothek und weiter durch einen eleganten,
spiegeleingefassten groRRzligigen Durchgang in den Wohn- Essbereich mit einem
imposanten Kamin und mit Zugang auf die Uberdachte Terrasse.

Die offene Bauweise Uber die gesamte Hausbreite vermittelt reprasentativen Luxus mit
Wohlbehagen.

Ein Treppenhaus fihrt in die obere Schlafebene mit einem eleganten, separaten Gaste-
Appartement, bestehend aus einem Wohn- und Schlafzimmer mit eigenem Badezimmer,
dem groR3ziigigen Master Bedroom mit Ankleide und Bad-en-Suite, einer weiteren
Ankleide und einem Arbeitszimmer.

Das Untergeschoss verflgt tGiber klassische Kellerbereiche, wie Wein- oder Vorratskeller,
Lagerkeller, Hauswirtschafts- und Technikraum und Uber eine hervorragend
ausgestattete Wellnesslandschaft mit Geratebereich, groR3er bodengleicher Dusche und
klassischer Sauna, einem zusatzlichen WC und weiterem Duschbad.

Der stimmungsvolle Loungebereich ist zum Garten ausgerichtet und schafft mit dem
edlen Kamin eine weitere Wohlfiihloase. Die heutigen Bewohner nutzen den Bereich als
Ausstellungsflache fir jagdliche Erinnerungsstiicke. Zudem kann hier eine Kinoleinwand
fur filmische Erinnerungen sorgen.

Die separate Einliegerwohnung mit eigenem Aulienzugang bietet eine moderne
Einbaukuche, ein helles Wohnzimmer und ein Schlafzimmer mit modernem Duschbad.
Ein Zugang von Innen wurde fur Familienmitglieder selbstverstandlich beibehalten.

Bei der Gartenanlage wurde viel Wert auf Privatsphéare gelegt: Geniel3en Sie eine Oase
mit unverwechselbarem Charme mitten in der Stadt.




Die obere Terrasse ist halftig Uberdacht und wurde zusatzlich mit filigranen Solarmodulen
belegt. Der weitere Terrassenverlauf bietet eine entspannte Sofalandschaft mit
Auf3enkamin, erreichbar tUber eine schon geschwungene Bangkirai Treppe.

Auf der unteren Terrasse lasst sich das Meer 'atmen': Eine Wasserfall-Wand erfreut
visuell und haptisch. Ein seltenes Schauspiel mit groRer Wirkung.

Beide Terrassen sind Uber Naturstein-Treppen miteinander verbunden und flhren in den
Garten.

Die Schonheit der Anlage mit einem Koi-Becken, dahinterliegendem geschitzten
Sitzplatz, einem romantischen Wasserbrunnen, Rosenbégen und den lppigen,
umlaufenden Hecken, harmoniert bestens mit dem Erscheinungsbild der Villa.

Ein Haus mit seltener Strahlkraft - fir Menschen mit Sinn fur luxuridse Asthetik.

Rufen Sie uns an und vereinbaren Sie einen personlichen Termin fiir Ihre Besichtigung.
Wir freuen uns auf Sie.
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Die Villa wurde 1938 in massiver Bauweise erbaut und ist Teil der am westlichen Rand
gelegenen Siedlung 'Gartenstadt-Sud'.

2011/ 2012 Komplettsanierung des Untergeschosses mit Tieferlegung, neue
Bodenplatte, neue Sanitar- und Elektroinstallation, Einbau einer Sauna

2012 Neuanlage des Gartens mit Gartenteich, Wasserwand und Neugestaltung des
Vorgartens

2011 Solaranlage Hauptdach

2013 Sanierung des Innenhofes

2013 Neue Kiche mit Umbau

2020 Neue Fenster im Souterrain, neue Terrassentir im EG

2021 Hausturanlage erneuert mit neuem Vordach

2022 Luft-Warmepumpe zur Warmwasseraufbereitung bei Abschaltung der Heizung
aul3erhalb der Heizperiode

2022 Erweiterung der Solaranlage auf dem Flachdach Wohnzimmer und Garage mit
Speichergerat

2023 Fenster im Erdgeschoss Westseite erneuert

2023 Erneuerung des Gaste-WC im EG

2024 Neue Terrasseniiberdachung mit integrierter Erweiterung der Solaranlage
2024 Gaste-Appartement mit neuem Bad im OG

2024 Modernisierung der Alarmanlage

2024 Neuer Fassadenanstrich und neues Tor zum Innenhof

Details zu den verwendeten Materialien:

Solnhofener Naturstein-Platten im Eingangs- und Dielenbereich

Naursteinboden in der Kiiche

Eichenparkett im Arbeitszimmer

Dunkelbrauner Hartholz Parkettboden, Panga Panga, in der Bibliothek und im Wohn-
Essbereich

Treppe aus Vinyl-Parkett

Gaste-Appartement aus Eichenparkett

Gaste-Duschbad aus hellbeigem Naturstein

Teppichboden im Schlafzimmer

Dunkelbraunes Vinyl-Parkett im Souterrain

FulRbodenheizung, Luft-Warmepumpe mdglich

Offene maRangefertigte weiRe Kiiche mit Geraten von Miele und Siemens
Kichenblock mit eleganten Barstihlen

Holz-Sprossenfenster, tiberwiegend bodentief




2 Innenkamine

Aussenkamin

Separate Einliegerwohnung mit moderner Kiiche, Wohn- und Schlafzimmer, Bad en Suite
Weinkeller

Hauswirtschaftsraum

Wellnessbereich mit tibergrol3er bodengleicher Dusche

Sauna

2 Terrassen am Haus

2 Sitz-Terrassen auf dem Grundstiick

Solarmoduliberdachung auf der oberen Terrasse, Boden aus hellen Natursteinplatten
Markise auf der oberen Terrasse

Sonnensegel auf der unteren Terrasse, Boden aus Bangkirai-Dielen

Wasserfall-Wand auf der unteren Terrasse

Koi-Wasserbecken

Gartengeratehaus

1 Garage seitlich am Haus

1 abschlieRBbarer Stellplatz seitlich am Haus

2 Aul3en-Stellplatze
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Die Villa liegt in der kleineren Gartenstadt-Sud Siedlung westlich der Semerteichstral3e.
Fir viele der deutlich entspanntere Bereich der Siedlung; auch wegen der sehr guten
verkehrlichen Anbindung. Die U-Bahn ist fuBlaufig erreichbar an der Karl-Liebknecht-
StralRe. Ferner liegt der Westfalenpark in der Nahe und diverse Einkaufsmoglichkeiten
sind ebenfalls vorhanden.

Das schulische Angebot umfasst in sehr guter Erreichbarkeit zwei Grundschulen sowie
diverse Gymnasien.

Zusatzlich verbindet der nahe Westfalendamm (B1) samtliche weiterfihrende
Verkehrswege und lasst Pendler aufatmen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.9.2035.

Endenergieverbrauch betragt 116.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1938.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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