vp VON POLL

IMMOBILIEN

Nordhorn - Neuberlin

| dyllisch wohnen zwischen Stadt und Natur -
Charmantes Einfamilienhausin einzigartiger
Wasserlage

Objektnummer: 26242004

KAUFPREIS: 360.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 161 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 863 m?
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Objektnummer: 26242004 - 48529 Nordhorn - Neuberlin

Auf einen Blick

26242004 360.000 EUR

ca. 161 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

2 beurkundeten

1980 Kaufpreises

2 x Freiplatz, 2 x Fertigteile
Garage ca. 36 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 94.80 kWh/m2a
29.01.2036 C

Gas 1980
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Ein erster Eindruck

Willkommen in lhrem neuen Zuhause: Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1980
befindet sich in einem bevor zugten und ruhigen Wohngebiet von Nordhorn und vereint
grof3ziigiges Wohnen mit naturnaher Lage. Auf einem ca. 863 m2 grof3en Grundsttick und
mit rund 161 m2 Wohnflache bietet die Immobilie ideale Voraussetzungen fir Familien und
alle, dieWert auf Komfort, Platz und ein angenehmes Wohnumfeld legen. Die attr aktive
Stdausrichtung sowie die unmittelbare Néhe zum Kanal unter streichen den besonderen
Wohnwert.

Der weitlaufige Garten erstreckt sich rund um das Haus und ist weitgehend uneinsehbar .
Zwei Terrassen —eine sonnige Stidterrasse sowie eine weiter e auf der Nordseite fir schattige
Stunden —laden zum Verweilen im Freien ein. Besonder s hervorzuheben ist der direkte
Zugang zum FulRweg entlang des Kanals, der sich ideal flr Spazier gange, Jogging oder
Fahrradtouren eignet.

Bereitsbeim Betreten empfangt Sie ein einladender Eingangsbereich, der in den
grof3ziigigen Wohn- und Essbereich Uibergeht. Das lichtdur chflutete Wohnzimmer mit
Kamin und Sidausrichtung schafft eine behagliche Atmosphére und bietet direkten Zugang
zur Terrasse. FUr zusatzlichen Wohnkomfort sorgt ein im Wohnbereich installiertes
Klimager at, das auch an war men Tagen angenehme Temper aturen gewéahrleistet. Die Kliche
ist funktional in das Raumkonzept integriert und erméglicht durch die durchdachte
Aufteilung einen angenehmen Rundlauf zwischen den einzelnen Wohnber eichen. Ein Gaste-
WC erganzt das Erdgeschoss sinnvoll.

Im Ober geschoss stehen insgesamt drei gut geschnittene Zimmer zur Verfligung, die flexibel
als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer genutzt werden kénnen. Das grof3ziigige
Elternschlafzimmer mit Blick auf das Wasser verfiigt Uber einen eigenen Ankleidebereich
sowie ein angrenzendes Badezimmer mit Dusche und Eckbadewanne. Auch hier sorgt ein
installiertes Klimager at fur ein angenehmes Raumklima, insbesonderein den

Sommer monaten. Ein weiteres Badezimmer ist bequem vom Flur aus erreichbar und sorgt
far zusatzlichen Komfort im Alltag.

Dasvoll unterkellerte Haus bietet neben umfangreichen L agerflachen einen
Hauswirtschaftsber eich sowie einen grof3ziigigen Partykeller. Eine Doppelgar age mit breiter
Auffahrt schafft ausreichend Stellmoglichkeiten fur mehrere Fahr zeuge.

Die Immobilie Gberzeugt durch ihre solide Bausubstanz und ihren gepflegten
Allgemeinzustand. L aufende I nstandhaltungsmaf3nahmen wurden regelmaiig dur chgefiihrt,




sodass kein gr 63erer Renovierungsbedarf besteht und ein zeitnaher Einzug problemlos
mdglich ist. Eineintegrierte Zentralheizung sor gt ganzjahrig fir ein angenehmes
Raumklima.

Auch die L age bietet hohen Wohnkomfort: Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Arzte und
oOffentliche Verkehrsmittel sind gut erreichbar und ermdoglichen kurze Wege im Alltag.

Dieses Einfamilienhaus vereint eine durchdachte Raumaufteilung, viel Platz und eine
besondere Lage am Wasser —eine ideale Kombination fiir Familien, Naturliebhaber und
alle, die ruhiges Wohnen in attraktiver Umgebung von Nordhorn schétzen. Uber zeugen Sie
sich selbst bei einer Besichtigung von den vielfaltigen M dglichkeiten dieser Immobilie.
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Alles zum Standort

Nordhorn ist die Kreisstadt und mit ca. 57.000 Einwohnern die gr 63te Stadt des L andkreises
Grafschaft Bentheim. Die Stadt liegt im auf3er sten Stidwesten von Nieder sachsens, ist eine
Mitgliedsgemeinde der Euregio und grenzt direkt an die Niederlande.

Siewird auch Wasser stadt genannt, da sie von mehreren Kanéalen durchzogen ist und das
Stadtzentrum von zwei Armen der Vechte umschlossen ist.

Die nachstgroi3er e Stadt auf niederlandischer Seiteist Enschede, ca. 33 km stidwestlich von
Nordhorn. Auf deutscher Seite sind Miinster und Osnabr tick die nachstgelegenen gr6f3eren
Stadte.

Dieses Wohnhaus befindet sich in beliebter Wohnlage von Nordhorn. Die B213 sowie die
B403 sind nur ca. 5 Autominuten entfernt, sodass die umliegenden Ortschaften sowie die
A30und A31 gut zu erreichen sind. Das Stadtzentrum liegt nur wenige Fahrrad-Minuten
entfernt und bietet als Mittelzentrum eine gute I nfrastruktur.

Alle Einrichtungen desté&glichen Bedarfs wie Banken, Arzte, Apotheken und einen

L ebensmittelmarkt sind in der ndheren Umgebung dieses Wohnhauses vorhanden und in
wenigen Minuten mit dem Fahrrad zu erreichen.
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Weiter e | nformationen

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Georg H. Pauling

Bentheimer Straf3e 9, 48529 Nordhorn
Tel.: +495921 - 7139930
E-Mail: grafschaft.bentheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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