Neuenkirchen

Fachwerk trifft moderne - Stilvolles Wohnen in
Seendahe und ein Garten mit idyllischem Flair!

Objektnummer: 25150004

‘ VON POLL

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 479.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 124 m2 « ZIMMER: 3 « GRUNDSTUCK: 539 m2
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Auf einen Blick

25150004
ca. 124 m2
Satteldach
3

1

1

1999

2 x Freiplatz, 1 x
Garage

479.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2023

gepflegt

Massiv
ca. 47 m2

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

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 104.70 kWh/m2a
12.01.2035 D

Gas 1999
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN . VON POLL .

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

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von Ilhnen zu héren.
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

rktpreis Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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Die Immobilie
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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IMMOBILIEN

VON POLL

48485 Neuenkirchen

Objektnummer: 25150004
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Willkommen in IThrem neuen Zuhause: Dieses stilvolle Einfamilienhaus vereint
traditionelle Baukunst mit moderner Wohnqualitéat und liebevollen Details zu einem
einzigartigen Eigenheim. Nur wenige Gehminuten vom idyllischen Offlumer See entfernt,
liegt es am Rande eines ruhigen Wohngebiets — und bietet absolute Privatsphare.

Auf einem 5367?mz2 grofRen Grundstiick wurde das Haus im Jahre 1999 erbaut und 2019
sowie 2023 umfassend modernisiert. Heute prasentiert es sich in einem erstklassigen
Zustand, der den Ansprichen zeitgemaflien Wohnens voll und ganz gerecht wird.

Die Wohnflache von rund 124?m2 verteilt sich auf ein durchdachtes Raumkonzept, das
sowohl Funktionalitat als auch stilvolle Gestaltung vereint.

Bereits beim Betreten offenbart sich der besondere Charme dieses Hauses. Die
charakteristische Holzbalkendecke, die sich harmonisch durch die Raume zieht, schafft
eine warme und einladende Atmosphare.

Der Eingangsbereich fuhrt rechterhand in das Gaste-WC und linkerhand in den
Hauswirtschafts- bzw. Technikraum, der Uber eine praktische, bodengleiche Dusche
verfugt.

Weiter gelangen Sie in die moderne Kiiche, die mit hochwertiger Ausstattung und einem
Zusammenspiel aus Design und Alltagstauglichkeit tiberzeugt. Sie 6ffnet sich zum
Herzstlick des Hauses: dem einladenden Wohn- und Essbereich. Dieser besticht durch
eine beeindruckende Galerie und einer grof3en Fensterfront, die den Zugang zum
Wintergarten erméglicht und fir ein freundliches Ambiente sorgt. Die elegante
Wendeltreppe flgt sich harmonisch in den Wohnbereich ein und ist das architektonische
Highlight des Raumes. Sie verbindet das Erdgeschoss mit dem Dachgeschoss. Dort setzt
sich die stilvolle Gestaltung fort: Die Galerie bietet neben einem weiteren Raum vielféltige
Mdglichkeiten. Auf dieser Etage befindet sich ebenfalls das gemitliche Schlafzimmer.
Direkt daneben liegt das exklusive Tageslichtbad, das 2023 hochwertig modernisiert
wurde. Ausgestattet mit einem schwebenden Waschtisch, schwarzen Armaturen,
indirekter Beleuchtung und grof3ziigigen Ablageflachen, verbindet es Modernitat mit
asthetischem Design.

Diese besondere Wohnqualitat spiegelt sich auch im Auf3enbereich wider: Der 2020
liebevoll angelegte japanische Moosgarten mit einem Teich, der bei Bedarf problemlos
zurlickgebaut werden kann, schafft eine ruhige Oase. Sichtschutz und Einfriedung
garantieren angenehme Privatsphére. Der angrenzende Wintergarten lasst sich
vollstandig 6ffnen und bietet mit elektrischer Markise und Infrarotheizstrahler einen




hervorragenden Rickzugsort — perfekt fur alle Jahreszeiten.

Ein Auto kann sicher in der gerdumigen Garage mit elektrischem Tor und Wallbox
abgestellt werden. Zudem stehen zwei Aul3enstellplatze fir weitere Fahrzeuge zur
Verflgung, wéahrend Fahrrader und Gartengerate im angrenzenden Schuppen verstaut
werden konnen.

Neben dem durchdachten Raumkonzept und der Gartenplanung wurde auch die
Nachhaltigkeit berticksichtigt: 2022 wurde die PV-Anlage mit 13,365 kWp und einem 5-
kW-Speicher installiert, wodurch das Haus besonders energieeffizient und zukunftssicher
ist.

Dank seiner einzigartigen Architektur, den hochwertigen Materialien und der liebevollen
Gestaltung von Haus und Garten bietet dieses Fachwerkhaus ein ideales Zuhause. Die
ruhige Lage, der besondere Garten sowie die Grundrissplanung machen es zu einem
perfekten Riickzugsort.

Lassen Sie sich dieses architektonische Schmucksttick nicht entgehen — kontaktieren Sie
uns gerne fir weitere Informationen oder eine Besichtigung vor Ort.
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Ausstattung und Detalils

Gebéaudeausstattung:

-Fundament: Stampfbeton

- AuRenwande: Kalksandstein

- AuRenwandverkleidung: Verblender (unterschiedlich gemustert)

- Trennwénde: Kalksandstein, Leichtbeton

-Decke: Stahlbetonfertigteile, Holzbalkenlage

- Tragwerk des Daches: Nadelholz

- Dach: Betondachsteine

-Rinnen und Fallrohre aus Kupfer

- Treppe: Holz, gewendelt

- Treppengeléander: Glas

Sanitar-/ Elektro- und Heizungstechnik:

-Gaste-WC 2019 saniert, verputzte Wande, Fenster

-Bad 2023 saniert, verputzte Wande, teilw. gefliest, 1 Waschtische mit Beleuchtung,
ebenerdige Dusche, schwarze Amateuren, Stauflache, Fenster
-Hauswirtschafts-/ Anschlussraum, ebenerdige Dusche

-Elektrotechnik 2019 erneuert, teilw. 2022, 3-adrig

- Schaltschrank 2022 erneuert

-Gas-Zentralheizung, Baujahr 2019

- Warmwasseraufbereitung: Strom - Boiler, Durchlauferhitzer

- FuZbodenheizung (aul3er im Schlafzimmer) & neue Bodenbelage — EG 2019, DG 2023
- Photovoltaikanlage, 2022 installiert, 13,365 kWp, Wechselrichter/ 5 kW Speicher
Fenster, Turen und Innenausstattung:

-Fenster: dreifachverglaste Isoglas-Holzfenster - EG 2019, DG 2023

-teilw. elektrische Rollladen — Schlafzimmer & Galerie

- Ring-Videokamera

-AulRentur: Holz

-Innenttiren: Edelholz

-FuRbbden: hochwertige Fliesen, Laminat

- Kiiche: mafRangefertigt, hochwertige E-Geréte, abgehangene Decke mit Spots
Stellplatze und Gartenanlage:

- Befestigung Einfahrt: Pflaster/ Rasensteine

-Garage mit elektrischem Tor und angrenzendem Schuppen

- 2 Freiplatze

-Wall-Box

- Wintergarten (ca. 21 m?) mit Markise, Infrarotstrahler & Beleuchtung, komplett zu 6ffnen




-japanischer Moosgarten mit Teich und Bachlauf
- Sichtschutz aus Schiefer
-teilw. pflegeleichter Kunstrasen
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Alles zum Standort

Dieses hochwertige Fachwerkhaus befindet sich in einer der exklusivsten Wohnlagen von
Neuenkirchen, eingebettet in eine ruhige und gewachsene Nachbarschaft in
unmittelbarer Nahe zum Offlumer See - perfekt fir Spaziergéange im Alltag. Die Lage
kombiniert auf ideale Weise Erholung und urbanes Leben: Einkaufsmoglichkeiten fur den
taglichen Bedarf, verschiedene Supermarkte, Backereien, Apotheke sowie ein
Drogeriemarkt sind in wenigen Minuten erreichbar und sorgen fur eine hohe
Lebensqualitat. Zudem bietet die charmante Ful3gangerzone verschiedene Geschaften,
Cafés und Restaurants. Und fur eine umfassende arztliche Versorgung steht Ihnen eine
gut erreichbare Allgemeinarztpraxis sowie ein Krankenhaus in der naheren Umgebung
zur Verfligung.

Die stadtische Infrastruktur wird durch eine gute Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr erganzt. Bushaltestellen, die schnelle Verbindungen in das nahegelegene
Rheine und andere benachbarte Orte bieten, sind ful3laufig erreichbar.

Neuenkirchen selbst, im idyllischen nordwestlichen Munsterland gelegen, hat mit seiner
hohen Lebensqualitat und den vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten einiges zu bieten.
Besonders hervorzuheben ist, dass sich Offlumer See, der 2006 als Naherholungsgebiet
eroffnet wurde und ein perfekter Anlaufpunkt fir Naturfreunde und Sportbegeisterte ist.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 12.1.2035.

Endenergieverbrauch betragt 104.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1999.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Michael Knieper

MarktstraRe 20, 48431 Rheine
Tel.: 4495971 -79 3710
E-Mail: rheine@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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