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Bocholt

Exklusive Doppelhaushalfte am Stadtrand —
zukunftssicher & energieeffizient

Ap1Buéc akivhTov: 26202002

TIMH AFOPAS: 798.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 173 m? « AQMATIA: 4 « EKTAZH FHZ: 265 m2
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26202002 798.000 EUR
ca. 173 m2 Kauferprovision
PPNV M7 betragt 3,57 % (inkl.
................ MwSt.) des
4 beurkundeten
2 Kaufpreises

2023
2 17?
2022/2023 ca. 30 m?
1 X 222727777277
P?0?077?7?7?2, 1 x 2?2?2777, WC
P00 1N P, ??7???
29977772777
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PPV P077?777

22722277772 BEDARF
21.12.2031

18.70 kWh/m?2a
DIV PPII?V7?7?7?77? A+

2022
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Diesg, erst im Jahr 2022 errichtete und ener getisch auf héchstem Standard befindliche,
massiv und mit Warmever bundsystem gebaute Doppelhaushélfte, besticht durch
hochwertige Materialien und ein durchdachtes Raumkonzept mit einer traumhaften L age
am Rande des Stadtwalds.

Willkommen in diesem hochwertig gestalteten Erdgeschoss, das durch klare Linien,
groRziigige Raume und eine durchdachte Architektur tiber zeugt. Uber den einladenden Flur
betreten Sie das Haus und gelangen direkt in das elegante Bliro, ideal flr anspruchsvolles
Arbeiten im privaten Umfeld.

Der Mittelpunkt des Erdgeschossesist der beeindruckende Wohn- und Essbereich mit rund
64 m2. Die offene K iiche mit Kochinsel, der weitlaufige Essbereich und die stilvolle
Wohnzone ver schmelzen zu einem exklusiven L ebensraum, der durch grof3e Fensterflachen
lichtdurchflutet ist und einen har monischen Uber gang nach drauRen schafft.

Dieangrenzende Terrasse erweitert den Wohnraum ins Griineund ladt mit ihren
grof3zigigen Sitz- und L oungeflachen zum Entspannen ein. Das separ ate Gartenhaus bietet
zusatzlichen Komfort und praktischen Stauraum.

Erganzt wird das Erdgeschoss dur ch das moder ne Géastebad mit Dusche, einem
angrenzenden Abstellraum, sowie einem separaten Fahrradraum und dem dir ekt
angebundenen Carport, der Ihrem Fahrzeug einen geschiitzten Platz bietet.

Uber die Treppe gelangen Siein das lichtdur chflutete Ober geschoss, das sich als stilvoller
Ruckzugsort prasentiert. Der grof3ziigige Flur mit ca. 21 m2 ¢ffnet den Blick auf alle Raume
und bietet selbst genug Platz fir einekleine Lese- oder Lounge-Ecke —ein eleganter Auftakt
zu diesem privaten Wohnbereich.

Rechter Hand befindet sich das hochwertig ausgestattete Badezimmer mit ca. 12 m2, das
dank Dusche und Badewanne héchsten Komfort bietet. Die klare Gestaltung und grof3ztigige
Flache schaffen ein angenehmes Spa-Ambiente.

Linksund rechtsdes Flursliegen zwei hervorragend proportionierte Schlafzimmer: eines
mit ca. 21 m2, das andere mit ca. 18 m2. Beide Raume Uber zeugen durch ihre Ruhe und
Helligkeit sowie durch eine optimale Platzierung flr grof3e Betten und maf3gefertigte
Schrankldsungen. Sie bieten damit ideale Voraussetzungen fiir ein luxurioses
Elternschlafzimmer und einen ebenso komfortablen Kinder- oder Gastebereich.
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- hochwertige M aterialien und Sanitareinrichtungen, teilsvon Villeroy und Boch sowie
Keuco

- grol3e, moder ne Fliesen aus Feinsteinzeug im gesamten Haus sowieim Einfahrts- und
Gartenbereich.

- Luft-/Wasser war mepumpe mit Ful3bodenheizung, K ihlung und Wér mer iickgewinnung
- elektrische Raffstores an allen Fenstern in Farbton 7016/Anthr azit

- smart-home-Vor ber eitung vor handen

- viele bodentiefe Fenster mit 3-fach-Verglasung

- mal3gefertigte Einbauschranke und dazu passende Hangeschranke

- Anschlussmaoglichkeiten fir Klimagerate in beiden Schlafraumen im OG vorhanden
- Wohnraumliftungsanlage mit Warmer tickgewinnung

- Carport mit direktem Zugang zum Haus sowie Wallbox-Anschluss

- pflegeleichter Aul3enbereich

- Anschluf3 fir PV-Anlage und Glasfaser vorhanden, noch nicht final angeschlossen.
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Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen, gepflegten Wohnlage von Bocholt, die sich
durch ein angenehmes, niveauvolles Umfeld und eine hohe Wohnqualitat auszeichnet.

Die Nachbar schaft ist gepragt von moderner Wohnbebauung, wenig Verkehr und viel Grin
—ideal fur Paare, die Wert auf Ruhe, Privatsphare und ein entspanntes Wohnumfeld legen.
Gleichzeitig Uber zeugt die Lage durch ihre sehr gute Anbindung: Das Bocholter
Stadtzentrum mit seinen vielfaltigen Einkaufs-, Gastronomie- und Kulturangeboten ist in
wenigen Minuten erreichbar. Auch Banken, Schulen, Verwaltungseinrichtungen und
medizinische Versorgung befinden sich in komfortabler Distanz, was den Standort
besonder s attraktiv fir Berufstatige wie L ehrkréafte oder Angestellteim Finanzwesen macht.

Naher holungsflachen, Spazier- und Radwege sowie Grinanlagen in der Umgebung laden zu
sportlichen Aktivitaten und erholsamen Auszeiten nach dem Arbeitstag ein.

Die verkehrstechnische Anbindung ist ausgezeichnet — sowohl innerhalb Bocholt alsauch in
Richtung umliegender Stadte und Niederlande.
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Sascha M ermann

Westend 27, 46399 Bocholt
Tel.: +492871-9958980
E-Mail: bocholt@von-poll.com
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