Sudlohn

Das Besonder e beginnt zuhause — moderne Villa mit
Galerie, Sauna und Outdoor-K tiche

ApiBuéc aktvATou: 26202053

TIMH ArOPAS: 0 EUR « EMI®ANEIA: ca. 245 m2 « AQOMATIA: 4 » ‘EKTAZH H:: 1.038 m?2
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VON POLL .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T- 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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**Premium Anwesen mit grof3ziigigem, uneinsehbarem Garten, erstklassiger Ausstattung
und moder ner Technik**

Dieses hochwertig ausgestattete Einfamilienhaus aus dem Baujahr 2021 ver eint moder nes
Design mit nachhaltiger Technik und schafft ein einladendes Zuhause, das keine Wiinsche
offen |&asst.

Die groRzligige Wohnflache von ca. 245 m2 verteilt sich auf vier helle Zimmer, darunter zwel
geraumige Schlafzimmer sowie zwei Badezimmer, und bietet auf einem ca. 1.038 m2 grof3en,
nach Siiden ausgerichtetem Grundstiick ein tberzeugendes Wohnambientein einer ruhigen,
von Einfamilienh@user n gepr agte Nachbar schaft.

Bereitsbeim Betreten zieht der offene Wohn- und Essbereich mit einer grof3ziigig
dimensionierten Statement-Insel sofort alle Blicke auf sich. Die offene K iiche besticht durch
hochwertige Mar kenger &te von Miele und Siemens. Der Bereich ist offen gestaltet und bietet
eine aul3er gewdhnliche Deckenhohe bis zu 5 M eter, wodur ch ein einzigartiges Raumgefiihl
entsteht. GroR¥flachige, bodentiefe X XL -Fenster sorgen fiir ein angenehmes,

lichtdur chflutetes Ambiente und einen direkten Blick ins Griine. Die Galerie verleiht dem
Wohnraum eine offene, moder ne Struktur und schafft zusatzliche Wohnatmosphare.

Die hochwertige Ausstattung spiegelt sich auch in den verwendeten M aterialien wider:
Helles Eichenparkett und Naturstein sorgen fiir ein zeitloses, exklusives Flair. Die
FuBbodenheizung in Kombination mit einer L uftwéarmepumpe und Solarther mie garantiert
wohltuende Warme zu jeder Jahreszeit und tragt, zusammen mit der PV-Anlage (12,7

kW p/6 kW Speicher), zu geringen monatlichen Stromkosten bei.

Ein besonderes Highlight ist der Wellnessber eich mit Sauna im ersten Ober geschoss,
ausgestattet mit Naturstein und Stdtiroler Altholz.

Das Badezimmer Uberzeugt durch eine freistehende Badewanne, begehbarer Dusche,
Doppelwaschbecken auf mal3gefertigtem, edlem Granittisch. Das Gesamtambientewird
durch natirliche Materialien und viel Tageslicht unterstrichen.

Das Ankleidezimmer bietet grofRzligigen Stauraum durch malf3gefertigte Schranke und
clevere L dsungen.

Der AuRRenbereich begeistert mit einem grof3flachigen Garten und einer exklusiven,
Uberdachten Terrasse. Hier befinden sich eine Outdoor -K tiche mit Gasgrill und eine edle
Aluminium-Glasiber dachung, die zum geselligen Verweilen einladt. Der Garten ist liebevoll




angelegt und bietet viel Platz fur Entspannung und Freizeitgestaltung.

Das Gebaude verfugt ber moder ne Sicher heits- und Komfortmerkmale wie
dreifachverglaste Aluminiumfenster mit maf3gefertigtem I nsektenschutz, elektrische
Rollladen, Smarthome-Steuer ung sowie einen hochwertigen Brunner Kamin mit Keramik
Nachheizer, der fiir gemutliche Abende sorgt.

Eine Doppelgar age (ca. 52 m2) mit elektrischem Tor und direktem Zugang zum Hausrundet
das Angebot ab. Fir hochsten Komfort sorgt aufRerdem ein Hauswir tschaftsraum mit
W ascheschacht, den man Uber die Garage sowie den Wohnbereich erreichen kann.

Diese Villa prasentiert sich ener gieeffizient nach KfW-55-Standard, er stklassig ausgestattet
und in neuwertigem Zustand —ideal fur alle, die grof3ziigiges, designorientiertes Wohnen auf
hdchstem Niveau im Grunen schatzen.

Kontaktieren Sie uns gerne fiir weitere Informationen oder einen personlichen
Besichtigungster min!
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KfwW 55 Haus:

offenes Wohn-/ Esszimmer mit Klche
- Designer-Einbauktiche

- Einbauschrénke

- Galerie

GasteWC

- begehbare Dusche

Badezimmer

- begehbare Dusche

- zwel Waschbecken

- freistehende Badewanne
Ankleidezimmer

- mal3gefertigte Schrankldsungen
Sauna

- grofe Glasfront

- Natursteinwande

- Stdtiroler Altholz

Garten mit Uberdachter Terrasse
- Glastiberdachung

- AuRenkiiche

Doppelgarage (ca. 52gm)

- Sektionaltor

- Zugang zum Hauswirtschaftsraum
- Zugang zum Garten

PV-Anlage

- 12,7 Kwp/ 6kw Speicher
Beheizung:

- Lufztwarmepumpe

- Solarthermie

- FuBbodenheizung

- Wandkamin

- Aufdachdammung

- Warmedammung

Fenster:

- Oberlichtfenster

- Dreifachverglasung / Aluminium
- Insektenschutz (mal3gefertigt)




Bdden:

- Parkett

- franzosischer Naturstein (Diele)
Taren:

- Eiche (Hell)
Smarthome-Steuerung
Wascheschacht
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Oeding, ein charmanter Ortsteil der Gemeinde Siidlohn im westlichen M Ginsterland,
verbindet.Ruhe, Natur und gehobene L ebensqualitéat mit einer ausgezeichneten
Infrastruktur. Die gewachsene Ortsstruktur und das grine Umfeld schaffen ein
angenehmes, privates Wohnambiente — ohne auf die Annehmlichkeiten destéaglichen L ebens
ver zichten zu mussen.

Einkaufsmoglichkeiten wie REWE, ALDI Nord, K+K und ROSSMANN sowie Backereien,
eine Apotheke und weiter e Geschéfte des taglichen Bedarfs sind fu3laufig erreichbar.
Erganzt wird das Angebot durch eine vielseitige lokale Gastronomie — von traditionellen
Gasthausern und gepflegten Restaurants bis hin zu italienischer Klche, Steaks und
gemiitlichen Cafés.

Ein besonderer Pluspunkt ist das vielseitige Sport- und Vereinsangebot. Der F.C. Oeding,
der Tennisverein Blau-Weil3 Oeding sowie der Reit- und Fahrverein Siidlohn-Oeding bieten
zahlreiche M dglichkeiten fir Sport und Freizeit. Die umliegende M linster lander
Parklandschaft |adt zudem zu ausgedehnten Spazier gangen und Fahrradtouren ein.

Besondersreizvoll ist die unmittelbare Nahe zu den Niederlanden. Das nur wenige Kilometer
entfernte Winterswijk erweitert das Angebot um attraktive Einkaufsmoglichkeiten,
Gastronomie und Freizeitangebote und macht die grenznahe L age zu einem echten
Standortvorteil.

Auch verkehr stechnisch ist Oeding bestens angebunden. Uber dieregionalen
Verkehrsachsen sind Bocholt, Borken, Ahaus und Gronau bequem erreichbar; Uber die B70
und B525 bestehen zudem gute Verbindungen in Richtung A31.

Uber die A31 sind das Ruhrgebiet und die Nordsee schnell erreichbar. Die Flughafen
Dusseldorf und Weeze liegen in nur ca. 60 Fahrminuten Entfernung. Der offentliche
Nahverkehr erganzt die regionale M obilitat.

Eine Lage, die anspruchsvolles Wohnen mit kurzen Wegen, naturnaher Erholung und
internationalem Flair verbindet —und damit beste Voraussetzungen fiir ein
aulRer gewdhnliches Zuhause schafft.
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Sascha M ermann

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

www.von-poll.com
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