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Dados ener géticos

Aquecimento por ch&o Consumo ener gético
radiante final
Bomba de calor ar- 11.20 kWh/m2a
agua
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O imoévd

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Marktpreis ° 25 5 Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

sasse stsak \ (\ Ihre personliche und exklusive
Gace : :
i Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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O imoévd

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com




Numero da propriedade: 25445011 - 59399 Olfen

O imoévd

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN \ﬂ.
; ‘ | ; ‘

g

iy

informieren wir Sie personlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von Ilhnen zu horen.
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Plantas dos pisos

www.von-poll.com
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Uma primeira impressao

Provisionsfreies Zweifamilienhausin Olfen —modern & ener gieeffizient nach KfwW 40+
Standard.

Diesesim Jahr 2023 errichtete Zweifamilienhaus ver eint moder nes Wohnen mit héchster
Energieeffizienz und innovativer Haustechnik. Mit einer Gesamtwohnflache von rund 177,50
gm bietet die Immobilie grof3ziigigen Platz fir ein oder zwei Familien,

M ehr gener ationenwohnen oder auch fir die Kombination aus Eigennutzung und
Vermietung.

Dank des KfW-40+-Standar ds, der leistungsstarken Photovoltaikanlage in Verbindung mit
einer Warmepumpe sowie der moder nen Be- und Entliftungsanlage von LUNOS genief3en
Sienicht nur ein hohes Mal? an Wohnkomfort, sondern profitieren zugleich von aul3er st
niedrigen Betriebskosten und einer nachhaltigen Ener giever sorgung. Gleichzeitig sor gt das
System fir ein dauer haft frisches und gesundes Raumklima. Durch die L Gftungsanlage und
die hervorragende Dammung bleibt esim Sommer angenehm kihl und im Winter
wohltuend war m — ganz ohne hohen Energieverbrauch. Dank der integrierten
Notstromfunktion der Photovoltaikanlage bleibt die Stromver sorgung selbst bei einem
Netzausfall gewahrleistet —wichtige Geréate und Systeme laufen zuverlassig weiter.

Erdgeschoss — grof3zligig und lichtdurchflutet:

Das Erdgeschoss tiber zeugt mit einem offenen, moder nen Grundriss und hellen Raumen.
Herzstiick ist der weitlaufige Wohn- und Essber eich mit direktem Ubergang in die moder ne
Klche. Hier finden Familie und Freunde reichlich Platz fir gemeinsame Stunden in
angenehmer Atmosphare. Die offene Gestaltung sor gt fir ein besonder s freundliches und
einladendes Raumgefiihl. Aus nahezu jedem Raum im Erdgeschoss bietet sich ein
wunderschoner Blick auf den Pool — ein besonder es Highlight, das Urlaubsfeeling ins eigene
Zuhause bringt. Ein separ ates Schlafzimmer bietet Ruhe und Riickzugsmoglichkeiten.
Daneben befindet sich ein moder nes Badezimmer, ausgestattet mit einer begehbaren Dusche
und einer freistehenden Badewanne. Erganzt wird diese Ebene durch einen offenen,
einladenden Flur sowie einen praktischen Hauswirtschaftsraum, der gleichzeitig den
Technikber eich beherbergt. Vom Wohnbereich ausfuhrt ein seitlicher Ausgang direkt in
den angrenzenden AulRenbereich —ideal fir kurze Wege und eine offene, grof3ziigige
Wohnatmosphare.




Ober geschoss — Riickzug und Funktionalitat:

Uber die Treppeim Flur erreichen Sie das Ober geschoss, wo sich ein zweites Badezimmer
befindet. Direkt daneben liegt ein kleineres Arbeitszimmer, das sich flexibel nutzen lasst —
etwa als Buro oder Gastezimmer. Ein weiteres Schlafzimmer sorgt fiir zusétzliche
Wohnqualitét. Rechtsvon dieser Wand verlauft die Abtrennung zur zweiten Wohneinheit.
Durch dievorbereitete Dur chbruchsfunktion wurde das Haus so konzipiert, dass eine
Verbindung der beiden Einheiten jeder zeit wieder moéglich ist. Diesbringt viele

M dglichkeiten auch flr spater. Wenn gewlinscht, lasst sich der L ebensmittelpunkt spater
ganz einfach auf das Erdgeschoss verlegen —ideal fir komfortables Wohnen im Alter. Oder
eskonnen Raume fir zusitzliche Kinder zimmer erweitert werden. Der zweite Wohnbereich
ist so gestaltet, dass keine Einsicht in den Garten besteht — dies gewahrleistet zusatzliche
Privatsphérefur die Bewohner des Erdgeschosses.

Zweite Wohneinheit —ideal fir Vermietung oder M ehr gener ationenwohnen:

Der zweite Eingang rechtsam Hausfuhrt in die eigenstandige Wohnung. Vom
Eingangsber eich gelangt man Uber eine Treppeins Obergeschoss. Dort erwartet Sie
zunachst ein moder nes Badezimmer mit Dusche und Waschtisch. Geradeaus 6ffnet sich der
helle Wohn- und Essbereich, der auch hier den Mittelpunkt des Wohnens bildet.

Anschlief3end erreichen Sie ein erstes Zimmer, das vielseitig nutzbar ist —ob als gemutliches
Schlafzimmer oder alsruhiger Arbeitsplatz. Danach folgt ein weiter es Schlafzimmer, das
Uber eine begehbare Ankleide verfugt und so zusétzlichen Komfort bietet. Auch in dieser
Einheit wurde auf eine helle, freundliche Gestaltung sowie eine hochwertige Ausstattung
geachtet.

Im AuRenbereich finden Sie neben einer siidlich ausgerichteten Terrasse auch einen schonen
Aufenpool sowie ein grof3es Gartenhaus. Eine liebevoll gestaltete Sandecke direkt am Pool
rundet das Urlaubsambiente perfekt ab. Feiner Sand, kombiniert mit gemutlichen
Liegeflachen, erinnert an einen Tag am Meer und macht den Garten zur privaten
Urlaubsoase. Die M dglichkeit zur Errichtung einer Garage oder eines Carportsist jeder zeit
gegeben und kann individuell umgesetzt wer den.

Fazit:

Dieses Zweifamilienhaus ver eint nachhaltige Technik, moderne Architektur und flexible
Nutzungsmoglichkeiten. Ob als Eigenheim mit Vermietungsoption, als

M ehr generationenhaus — hier investieren Siein eine zukunftssichere und komfortable
Wohnldsung. Wir sind tber zeugt: Dieses Hauswird Sie genauso begeistern wie uns.
Uber zeugen Sie sich selbst —und vereinbaren Sie anschlielRend einen per sonlichen
Besichtigungstermin vor Ort. Bitte beachten Sie, dassflir eine Besichtigung eine positive
Finanzierungsbestatigung lhrer Bank Voraussetzung ist.

Wir freuen unsauf I hre Kontaktaufnahme!
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Detalhes do equipamento

KfW-40+ Haus

- Photovoltaikanlage mit 14,76 kWp, 14,2 kWh Speicher und Notstromfunktion

(25 Jahre Garantie); Wechselrichter 15,6 kWp — L eistung erweiter bar

- Markenktiche mit namhaften Elektrogeraten (10 Jahre Garantie)

- Lunos-L Gfter mit Warmer ickgewinnungsfunktion

- Intelligente Wallbox fur E-Auto

- Warmepumpe mit integrierter Warmer ickgewinnung und separatem Zahler ermaoglicht
die Nutzung

eines vergunstigten bzw. geforderten Stromtarifs

- Dank der vorbereiteten Durchbruchfunktion lasst sich das Ober geschoss flexibel an
individuelle

Wohnbedurfnisse anpassen. Etwa zur Raumerweiterung, Raumabtrennung oder spéteren
Umnutzung der Raume.

- FuBbodenheizung im gesamten Haus

- Dreifachverglasung (I soglas, K unststoffrahmen)

- RGume mit Laminat- und Fliesenb6den

- Begehbare Dusche

- Freistehende Badewanne

- Bodentiefe Fenster im Wohnbereich

- AulRenpool (4,50 m x 8,10 m)

- Glasfaseranschluss

- Elektrische Rollladen

- Grofer Dachboden als Stauraum

- Zwei Vollgeschosse, daher keine Dachschrégen

- Zweiter Eingang
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Tudo sobrealocalizacao

DieImmobilieliegt in einer ruhigen und gepflegten Wohngegend von Olfen, einer beliebten
Stadt im stdlichen M Uinsterland. Olfen iber zeugt dur ch seine familiare Atmosphére, ein
aktives Vereinsieben sowie zahlreiche Freizeitmdglichkeiten im Grinen. Spazier- und
Radwege entlang der Stever und durch die umliegende Natur laden zu Erholung und
Aktivitaten im Freien ein.

Die zentrale Infrastruktur ist hervorragend: Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen
Bedarf, Schulen, Kindergarten, Arzte und Apotheken sind in wenigen Minuten erreichbar.
Auch gastronomische Angebote und Sporteinrichtungen sind vor Ort vorhanden.

Verkehrstechnisch ist Olfen optimal angebunden. Uber die B235 sowie das gut ausgebaute
Busnetz bestehen schnelle Verbindungen in die umliegenden Stadte wie L iidinghausen,
Datteln und Selm. Auch die Stadte M tnster, Dortmund und das Ruhrgebiet sind durch die
nahegelegenen Autobahnen bequem erreichbar.

I nsgesamt bietet die L age eineideale K ombination aus ruhigem Wohnen im Griinen und
zentraler Erreichbarkeit — perfekt fir Familien, Berufspendler oder alle, die naturnahes
Wohnen mit guter Infrastruktur schatzen.
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Outrasinformacgoes

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

LuisMinzer & Michael Knieper

Suringstralde 4, 48653 Coesfeld
Tel.: +49 2541 - 84 32 226
E-Mail: coesfeld@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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