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Auf einen Blick

26183028
ca. 225 m?
Satteldach
7

5

2

1959

2 x Garage

495.000 EUR
Zweifamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,50 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2023

gepflegt

Massiv

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

Fernwarme Bedarfsausweis
Fern 152.30 kWh/m?2a
E
02.02.2036
1959
Fernwarme
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Ein erster Eindruck

Dieses Zweifamilienhaus bietet mit einer groBzligigen Wohnflache von ca. 225 m?
und einer Grundstiicksflache von etwa 1.013 m? viel Platz flr unterschiedliche
Wohnbedurfnisse. Das im Jahr 1959 errichtete und 1984 kernsanierte Gebaude
Uberzeugt durch seine durchdachte Raumaufteilung sowie praktische
Nutzungsmaglichkeiten. Insgesamt stehen Ihnen flinf Schlafzimmer und zwei
Badezimmer, zur Verfigung. Dieses Haus erdffnet vielfaltige Gestaltungsoptionen
flir groBe Familien, Mehrgenerationenwohnen oder fiir diejenigen, die ein

zusatzliches Arbeits- oder Gastezimmer wiinschen.

Im groBzigigen Wohnbereich im Obergeschoss befindet sich ein Kamin, der fir
eine behagliche Atmosphare sorgt und gemutliche Stunden verspricht. Erganzt wird
diese Ebene durch eine helle und groBzugig geschnittene Kiche mit direktem
Zugang Uber eine Treppe, die in den Garten fuhrt — ideal flr kurze Wege und ein
entspanntes Wohnerlebnis.

Angrenzend befindet sich ein groBes Schlafzimmer, das viel Ruhe und
Ruckzugsmaoglichkeiten bietet. Darliber hinaus steht ein weiteres Zimmer zur
Verfligung, das sich hervorragend als Kinder- oder Gastezimmer eignet.

Das groBzugig gestaltete Badezimmer Uberzeugt mit Dusche und Badewanne und
bietet ausreichend Platz fir Komfort und Entspannung. Ein praktischer Abstellraum
sorgt fur zusatzlichen Stauraum. Im Dachgeschoss steht Ihnen weitere Nutzflache

zur Verfligung, die zuletzt als Arbeitsbereich und Kinderspielraum genutzt wurden.

Das Erdgeschoss liberzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung und ist derzeit
vermietet, was es besonders flir Kapitalanleger attraktiv macht. Die Wohnebene
besticht durch einen offenen und groBziligigen Wohn- und Kochbereich, der ein
modernes und einladendes Wohngeflhl schafft.

Ein groBzugig geschnittenes Elternschlafzimmer, das viel Ruhe und Privatsphare




bietet sowie ein Kinderzimmer, stehen ebenfalls zur Verfligung. Ein Badezimmer

komplettiert diesen Wohnbereich.
Auch diese Wohnebene bietet einen direkten Zugang zum Garten und schafft damit

eine harmonische Verbindung zwischen Innen- und AuBenbereich.

Zusatzlich verfligt das Erdgeschoss Uber ein separates Biiro, welches Uber den

vorderen Hausflur bequem erreichbar.

Das Zweifamilienhaus ist vollunterkellert und bietet nicht nur Platz fir Waschkiiche
oder Hobbyraum, sondern ermdglicht durch den Vorratskeller eine besonders
praktische Lagerhaltung. Mit zwei separaten Wohneinheiten eignet sich die
Immobilie zudem sehr gut fur unterschiedliche Nutzungskonzepte — beispielsweise
flr das Zusammenwohnen mehrerer Generationen oder die Vermietung einer

Einheit.

Flr Mobilitat und Komfort sorgen zwei separate Garagen, die Platz flir Fahrzeuge,
Fahrrader oder Gartengerate bieten. Der gepflegte Garten mit Terrasse ladt zu
geselligen Stunden im Freien ein und erdéffnet vielfaltige Moglichkeiten zur
Freizeitgestaltung sowie zur personlichen Entfaltung im Griinen. Hier kénnen Sie
den Blick ins Grline genieBen, Freunde empfangen oder den Kindern viel Raum zum

Spielen und Erleben bieten.

Dank der Kernsanierung im Jahr 1984 prasentiert sich das Haus in einem gut
gepflegten Zustand. Die Versorgung mit Fernwarme unterstreicht den modernen

Standard und sorgt fir eine effiziente Beheizung.

Uberzeugen Sie sich selbst und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin, um die

Vorzlige dieses Hauses personlich kennenzulernen.
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Alles zum Standort

Melle, eingebettet in die sanfte Hlgellandschaft Niedersachsens, Uberzeugt als
lebenswerte Stadt mit einer stabilen Infrastruktur und einem ausgewogenen
demografischen Profil. Die Nahe zu Osnabriick garantiert nicht nur vielfaltige
Arbeitsmdglichkeiten, sondern auch eine hervorragende Anbindung an
Uberregionale Verkehrswege. Die ruhige, landlich-suburbane Atmosphare von
Melle schafft eine ideale Balance zwischen naturnahem Wohnen und urbanem
Komfort — ein perfektes Umfeld fur Familien, die Wert auf Sicherheit und eine

nachhaltige Lebensqualitat legen.

Im Herzen von Melle, im Stadtteil Westerhausen, entfaltet sich eine besonders
familienfreundliche Wohnqualitat. Obwohl spezifische Daten zu Westerhausen
begrenzt sind, Iasst sich die ruhige Lage mit geringer Bevdlkerungsdichte und der
behutsamen Stadtentwicklung als Garant fiir ein harmonisches Miteinander und
eine vertrauensvolle Nachbarschaft beschreiben. Hier finden Familien den Raum,
um gemeinsam zu wachsen und die Vorzlige eines naturnahen Lebensstils zu

genieBen.

Die Umgebung bietet ein vielfaltiges Angebot an Einrichtungen, die den Alltag von
Familien bereichern. Fir die jingsten Bewohner sind Kindergarten und
Grundschulen in nur etwa zehn bis sechzehn Minuten zu FuB3 erreichbar, etwa der
Albert-Schweitzer Kindergarten und die Grundschule Westerhausen, die eine
liebevolle und qualitdtsvolle Betreuung garantieren. Die medizinische Versorgung
ist durch nahegelegene Arztpraxen und Apotheken, wie die Gemeinschaftspraxis
Westerhausen und die Apotheke Westerhausen, in wenigen Gehminuten gesichert.
Freizeitgestaltung wird hier groBgeschrieben: Spielplatze und Sportanlagen sind
bereits nach funf bis finfzehn Minuten zu FuB erreichbar und laden zu aktiven

Stunden im Freien ein. Fur erholsame Spaziergange und Naturerlebnisse bieten




mehrere Parks in fuBlaufiger Entfernung eine griine Oase der Ruhe. Kulinarisch

verwohnt die unmittelbare Nachbarschaft mit charmanten Restaurants und Cafés,
die zu genussvollen Familienmomenten einladen. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist durch den nur siebenmintitigen FuBweg zum Bahnhof
Westerhausen und nahegelegene Bushaltestellen wie Vinckenaue optimal
gewahrleistet, sodass auch Ausfllige und Pendelwege stressfrei gestaltet werden

konnen.

Flr Familien, die ein sicheres, naturnahes und zugleich gut angebundenes Zuhause
suchen, prasentiert sich Melle-Westerhausen als ein Ort, an dem Kinder
unbeschwert aufwachsen und Eltern eine ausgewogene Work-Life-Balance
genieBen kdnnen. Dieses Umfeld schafft die ideale Basis flr eine gliickliche und

gesunde Zukunft in einer starken Gemeinschaft.
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Sonstige Angaben

Finden Sie jetzt die richtige Immobilienfinanzierung: 0541 - 18 17 65 60

Sie bendtigen eine gute Finanzierung, die Ihre individuelle Situation bestens
berlcksichtigt? Noch dazu mit garantierter Best-Zins-Prifung aus rund 700
Finanzinstituten? Dann nutzen Sie die jahrelange Erfahrung unserer VON POLL
FINANCE Kollegen und vereinbaren Sie noch heute einen kostenfreien und

unverbindlichen Erstberatungstermin.

Wie viel Eigenkapital sollte eingesetzt werden? Was passiert, wenn das Eigenkapital
nicht ausreicht, um die Kaufnebenkosten zu decken? Welche o6ffentlichen
Fordermittel kdnnen wie eingesetzt werden? Inwiefern sind Zinskonditionen
vergleichbar und wie sichere ich als Kaufer in Verbindung mit dem Hauskauf meine
Familie optimal gegen Lebensrisiken ab? Die fundierte Klarung dieser und weiterer
Fragen nimmt Zeit in Anspruch, die sich die VON POLL FINANCE Experten gerne flr
Sie nehmen. Nicht zuletzt lassen sich durch den damit verbundenen Banken- und
Konditionsvergleich schnell tausende Euros sparen. Vereinbaren Sie jetzt Ihren

Termin - telefonisch, digital oder persdnlich.
VON POLL FINANCE | Standort OSNABRUCK: 0541-18 17 65 60
https://www.von-poll-finance.com

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es




erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres

Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche 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 finf 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 flr die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin
enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu
Uberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Nina Munsberg

Lotter StraBe 22, 49078 Osnabrlick
Tel.: +49 541-18 17 656 0

E-Mail: osnabrueck@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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