\/p VON POLL

Nordhorn - Stadtflur

Einfamilienhaus mit grofdem Garten in einer der
beliebtesten Wohngegenden Nordhorns

Property ID: 26242029

.‘ VON POLL

PURCHASE PRICE: 385.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 185 m? « ROOMS: 5 « LAND AREA: 886 m?




Property ID: 26242029 - 48531 Nordhorn - Stadtflur

At aglance

The property

Energy Data

Floor plans

A first impression
Details of amenities
All about the location
Other information

Contact partner




Property ID: 26242029 - 48531 Nordhorn - Stadtflur

26242029
ca. 185 m2
Gabled roof
5

1

1983

At aglance

385.000 EUR

Single-family house/
Detached house

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

2024
Well-maintained
Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Ene_rgy consumption
Gas certificate
25.07.2036 140.60 kWh/mz2a
Gas E

1981
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Floor plans
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A first impression

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1983 ver eint grof3ziigiges Wohnen, eine
durchdachte Architektur und ein weitlaufiges Grundstiick zu einem Zuhause mit
besonderem Charakter. Mit rund 185 m2 Wohnflache auf einem 886 m2 grof3en Grundstiick
bietet die Immobilie viel Platz fiir Familien, Paare oder alle, die Wert auf ein grol3zigiges
Wohnambiente legen.

Bereitsbeim Betreten ver mittelt das Haus einen einladenden ersten Eindruck. Der offen
gestaltete Eingangsber eich, die geschwungene Treppe sowie die mar kante gewdlbte Gaube
verleihen der Immobilie einen individuellen Charakter und schaffen eine angenehme
Wohnatmosphare.

Den Mittelpunkt des Hauses bilden der grof3ziigige Wohn- und Essbereich sowie die
einladend gestaltete Ktiche mit direktem Zugang zum Wintergarten. Dieser erweitert den
Wohnraum auf harmonische Weise und bietet zu jeder Jahreszeit einen wunderbaren Ort
zum Entspannen oder fir gesellige Stunden mit Familie und Freunden. Der Kamin im
Wohnbereich sorgt besonders an kiihleren Tagen fir eine angenehme Atmosphére.

Mit insgesamt funf Zimmern bietet das Haus vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Ob
Kinder zimmer, Homeoffice oder Gastezimmer — hier findet jedes Familienmitglied seinen
eigenen Bereich.

Die K iche wurde bereits modernisiert und figt sich harmonisch in das Wohnkonzept ein.
Auch das Badezimmer im Ober geschoss wurde saniert. Erganzt wird das Raumangebot
durch ein separates Gaste-WC. Erneuerte Bodenbelageim Flur und in der Kiiche

unter streichen den gepflegten Gesamteindruck der Immobilie.

Der groRe Keller bietet viel Nutzflachen fur vielfaltige M 6glichkeiten — sei esals
Hobbyraum, Fitnessbereich, Werkstatt oder zusatzlicher Stauraum.

Ein weiterer Pluspunkt ist der separate Seiteneingang, der einen direkten Zugang von der
Auffahrt in das Haus ermdglicht und den Alltag angenehm erleichtert. Das unmittelbar
angrenzende Zimmer eignet sich ideal als Biro oder Arbeitszimmer. So lassen sich Kunden
oder Geschéftspartner empfangen, ohne den privaten Wohnbereich durchqueren zu miissen
—eineattraktive Ldsung fur Selbststéandige oder Freiberufler.

Der liebevoll angelegte und grof3ziigige Garten bietet viel Platz zum Spielen, Entspannen
oder fur gesellige Grillabende mit Familie und Freunden. Dank des gewachsenen




Grundstiicks genief3en Sie hier ein hohes Mal? an Privatsphare. Eine Garage sowie weitere
Stellmoglichkeiten auf der Auffahrt bieten ausreichend Platz fur Ihre Fahrzeuge.

Uber dem Wohnbereich befindet sich ein groRRziigiger Dachboden, der der zeit als praktische
Abstellflache genutzt wird und inter essante M dglichkeiten fur eine zukinftige Nutzung
er offnet.

Bereits durchgefiihrte M oder nisierungen sowie der insgesamt gepflegte Zustand bilden eine
hervorragende Grundlage fir individuelles Wohnen. Gleichzeitig bietet die Immobilie

ausr eichend Spielraum, eigene Wohnideen und per sonliche Gestaltungsvor stellungen zu
verwirklichen.

Ob als neues Zuhause fir die Familie, mit Platz fir das Homeoffice oder zur Verwirklichung
individueller Wohnideen — diese Immabilie ver bindet grof3ztigiges Wohnen, einen gepflegten
Gesamtzustand und vielseitige Nutzungsmdglichkeiten in einer attraktiven Wohnlage von
Nordhorn.
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Details of amenities

Teilmodernisiert
Hochwertiger Grol3er Wintergarten von 2019
K lche von 2016
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All about the location

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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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Georg H. Pauling

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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