VON POLL

Ahaus

Ein- oder Zweifamilienhaus mit Wellnessbereich
& Wohlfuhlfaktor

Property ID: 26202003

PURCHASE PRICE: 598.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 344 m? « ROOMS: 8 « LAND AREA: 857 m?
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Property ID: 26202003 - 48683 Ahaus

At a glance
26202003 598.000 EUR
ca. 344 m? Kauferprovision
Gabled roof betrégt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
8 beurkundeten
5 Kaufpreises
2 2025
1968
Modernised
4 x Outdoor parking
space, 1x Garage Solid
ca. 521 m?

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

Central heating Energy demand
Gas certificate
2
13.02.2035 196.20 kWh/m*a
Gas F
1968
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. 0800 - 333 33 09

.von-poll.com
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Floor plans
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A first impression

GroRzlgig, familienfreundlich und vielseitig- ist dieses freistehende Ein- oder
Zweifamilienhaus und lUberzeugt mit ca. 343m2 Wohnflache auf einem 858m2
groBen Grundstiick und bietet reichlich Raum fiir komfortables Wohnen. Der
gepflegte Garten mit Pool schafft ein einladendes Ambiente und Iadt zu jeder

Jahreszeit zum Entspannen ein.

Die geschickte Aufteilung der Immobilie ermdglicht sowohl die Nutzung als

Einfamilien- als auch als Zweifamilienhaus.

Beim Betreten des Hauses gelangen Sie durch die Diele in den hellen Flur, von dem
aus sich das offen-gestaltete Wohn- und Esszimmer 6ffnet. Der angrenzende
Wintergarten sorgt flr besonders viel Licht und einen schénen Blick ins Grine.
Direkt neben dem Essbereich befindet sich die moderne Kiiche, die kurze Wege im

Alltag ermdglicht.

Das Erdgeschoss bietet auBerdem ein Elternschlafzimmer, ein Kinderschlafzimmer,
ein groBes Badezimmer mit Badewanne und Dusche, ein Gaste-WC, einen

Fitnessraum, eine Kiiche sowie einen praktischen Abstellraum.

Uber das Treppenhaus erreichen Sie das Dachgeschoss, das mit einem
zusatzlichen Wohnzimmer, zwei Schlafzimmern, einer separaten Kiiche und einem
weiteren modernen Badezimmer mit Dusche, vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten
bietet- ideal als Einliegerbereich oder privater Rickzugsort.

Den Balkon erreichen Sie Uber das Badezimmer oder aus dem ersten Schlafzimmer

heraus.

Im groBraumigen Keller erwartet Sie ein Wellnessbereich mit Sauna, einen




Hobbyraum, der derzeit als Werkstatt genutzt wird, eine weitere Kliche, eine

Waschkuche, mehrere Lagerrdume sowie den Heizungsraum. Hier ist viel Platz fr

Hobbys, Ordnung und zusatzliche Wohnqualitat.

Der weitlaufige Garten mit Pool rundet dieses besondere Zuhause ab und bietet
optimale Bedingungen flir Familie, Freizeit und Erholung. Zur Immobilie gehdren

auBerdem vier freie Stellplatze sowie eine gerdumige Garage.

Gerne senden wir Ihnen ein aussagekraftiges Exposé mit Bildern zu und stehen
Ihnen selbstverstandlich auch fur einen individuellen Besichtigungstermin zur
Verfligung- Wir freuen uns auf Ihre Anfrage. Die Immobilie ist nach Absprache

verfugbar.
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Details of amenities

- Moglichkeit: 2 Wohneinheiten

- Wintergarten

- Balkon

- Sanitareinrichtungen: 2x Dusche, 1x Badewanne
- Wellnessbereich mit Sauna

- Fitnessraum

- Pool

- Gas-Zentralheizung und Wasserfiihrender Kamin

- Garage + vier freie Stellplatzen
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All about the location

Das Haus befindet sich in einer stadtrand Lage von Ahaus. Das Badehaus befindet
sich in ca. 700m Entfernung und der Schlossgarten und das Schloss Ahaus ist in

ca. 2,5km erreichbar.

Mehreren Kindergarten, Grundschulen, Geschafte fur Dinge des taglichen Bedarfs

und verschiedene Vereine sind in unmittelbarer Nahe erreichbar.

Durch die nahe Anbindung an die A31, um z. B. schnell ins Ruhrgebiet zu gelangen
oder nach Norden um zur Nordsee zu reisen. Die benachbarten Niederlande, mit

der Stadt Enschede sind nur ca. 18km entfernt.

Der eigene Bahnhof mit regelmaBiger Bahnverbindung ist ein alternative zum

Autofahren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Sascha Mermann

Westend 27, 46399 Bocholt
Tel.: +49 2871-9958 98 0

E-Mail: bocholt@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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