Nordhorn - Bookholt

M odernisiertes Einfamilienhausin ruhiger
Sackgassenlage von Nordhor n-Bookholt

Objektnummer: 26242025

KAUFPREIS: 415.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 230 m2 « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 583 m?
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Auf einen Blick

26242025 415.000 EUR

ca. 230 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

2 beurkundeten

1974 Kaufpreises

1x Freiplatz, 1 x 2023

Garage
Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 85.40 kWh/m2a
06.05.2036 C

Gas 1974
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Ein erster Eindruck

Dieses moder nisierte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1974 bietet auf ca. 230 m2 Wohnflache
und einem 583 m2 grof3en Grundstiick vielféaltige M 6glichkeiten fur unter schiedlichste
Wohnkonzepte. Die Immobilie verbindet eine solide Bauweise mit zahlreichen

Moder nisierungsmalnahmen und préasentiert sich heute in einem gepflegten Zustand mit
gehobener Ausstattung.

Mit insgesamt sieben Zimmern, darunter finf Schlafzimmer, eignet sich dasHaus ideal fir
Familien, M ehrgenerationenhaushalte oder Personen mit erhéhtem Platzbedarf. Zwei
Badezimmer sowie ein zusatzliches Gaste-WC sorgen fir hohen Wohnkomfort. Die
grof3zigige Wohnflache und die flexible Raumaufteilung bieten zudem beste
Voraussetzungen fur die Einrichtung eines Homeoffice-Bereichs.

Im Erdgeschoss bildet das grof3ziigige Wohnzimmer den Mittelpunkt des Hauses. Durch
einen Anbau erweitert, Giber zeugt der Raum mit viel Platz und einer angenehmen
Wohnatmosphare. Der leicht abgesenkte Wohnber eich schafft eine natlirliche Trennung
zwischen Wohn- und Essbereich, wahrend grof3e Fensterflachen fir viel Tageslicht sorgen.
Erganzt wird diese Ebene durch ein helles Biro, ein Schlafziimmer mit direktem Zugang zur
Terrasse, eine zentral gelegene K iche sowie ein Badezimmer mit Dusche und Badewanne.
Ein Gaste-WC ist ebenfalls vorhanden. Dank des Schlafzimmersund Badezimmersim
Erdgeschossist ebenerdiges Wohnen problemlos moglich.

Das Ober geschoss bietet ideale VVoraussetzungen fur Familien. Ein grof3ztigiger Bereich
eignet sich hervorragend als Spiel-, Lern- oder Arbeitszimmer und erschliefdt zwel weitere
Schlafzimmer. Zusatzlich stehen ein weiter es Badezimmer sowie ein besonder s ger aumiges
Schlafzimmer zur Verfligung, das bel Bedarf in zwei separate Zimmer aufgeteilt werden
kann. Ein weiterer Raum, der aktuell als Abstellraum genutzt wird und friher als Kiiche
diente, eroffnet inter essante Nutzungsmoglichkeiten. So konnte das Ober geschoss bei Bedar f
weitgehend eigenstandig genutzt werden — beispielsweise fur grofiere Kinder, Gaste oder im
Rahmen eines M ehr gener ationenkonzepts.

Der AuRenbereich Uberzeugt mit zwel grof3ziigigen Terrassen, die jeweilsihren eigenen
Charakter besitzen. Dieerste Terrasseist direkt vom Wohnzimmer und vom Schlafzimmer
im Erdgeschoss erreichbar und bietet dank der gewachsenen Begriinung einen geschiitzten
Ruckzugsort mit hoher Privatsphare. Die zweite Terrasse befindet sich auf der sonnigen
Sldseite des Grundstiicks und 1adt zu entspannten Stunden im Freien ein. Eine Garage
erganzt das Angebot.




Die Immobilie befindet sich in einem beliebten und gepflegten Wohngebiet von Nordhorn.
Dieruhige Sackgassenlage sor gt fiir ein besonder s familienfreundliches Wohnumfeld und
bietet gleichzeitig ein hohes M al3 an Privatsphéare.

Gernestellen wir hnen diese attr aktive Immaobilieim Rahmen einer personlichen
Besichtigung vor und beantworten Ihre Fragen. Wir freuen unsauf I hre Kontaktaufnahme.
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Ausstattung und Details

M oder nisierungen und Ausstattung

Die mmobilie wurde Uber die Jahre kontinuierlich modernisiert und instand gehalten:
1995-2000: Moder nisierung der Bader, Erneuerung der Treppe sowie Offnung des
Wohnbereichs durch Entfernung einer Trennwand

2005: Neue Dacheindeckung inklusive Dammung

2005: Erneuerung und Ddmmung der Aul3enfassade

2005: Modernisierung von Wohnbereich und Bodenbelagen

2005: Installation der Gaszentralheizung

2015: Erneuerung der Auffahrt

2015 Anlage einer zusatzlichen Stdterrasse

2020-2022: Installation einer grof3flachigen Photovoltaikanlage

Im Zuge der PV-Installation: Teilweise Erneuerung der Elektroinstallation

2023: Austausch der Dachgeschossfenster
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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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