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ACHTUNG: Diese Immobilie befindet sich aktuell in gewerblicher Nutzung.

In exponierter Stadtlage von Nordhorn —direkt anliegend die Vechte und mit Blick auf den
Stadtpark — birgt dieses 1936 ur spriinglich zu Wohnzwecken errichtete Stadthaus heute
diver se Nutzungspotenziale.

Das zweigeschossige Gebaude wurde in massiver Bauweise auf einem Grundstiick von
ca.1l.427?m2 errichtet und wird inklusive einer Wasserflache von ca. 232?mz2 ver kauft.
1987 wurden durch den aktuellen Eigentimer Umbauar beiten mit Nutzungsanderung
vorgenommen. Aus den urspringlich zu Wohnzwecken gedachten Raumlichkeiten sind ca.
368?m2 Nutzflache entstanden, verteilt auf Erdgeschoss, Ober geschoss und Dachgeschoss.
Zusatzlich bietet das K eller geschoss mit vier weiteren Raumen (ca. 98?m2) sowie der
Dachboden, der aktuell zur Lagerung von Akten dient, grof3ziigigen Stauraum.

Rechts vom Eingangsber eich befinden sich zwei separate Toiletten, links ein Biiroraum, der
derzeit fir Verwaltungszwecke genutzt wird.

Hier gibt esaullerdem ein Besprechungszimmer mit Echtholzparkett und Dekorkamin sowie
eine grof3ztigige Kiiche mit Zugang zur Aul3enterrassein Slidostausrichtung.

Ein weiterer Raum zur Gartenseite, ausgestattet mit einem Kinder-WC, wird aktuell als
Spiel- und Lernbereich genutzt und rundet das Raumangebot im Erdgeschoss ab.

Im Ober geschoss befinden sich zwei weitere Rdume, die der zeit als Gymnastik- und
Besprechungsraum genutzt werden. Zusétzlich gibt es hier ein Umkleidezimmer, ein WC
und einen Abstellraum.

Das Dachgeschoss umfasst insgesamt flinf Blroraume sowie einen weiteren Abstellraum.

Das K ellergeschoss bietet vier Kellerraume und ist auch Gber einen Aul3enzugang
erreichbar. Die Heizungsanlage befindet sich ebenfallsdort; zusatzlich ist ein Serverschrank
vorhanden —ideal fir moder ne Bir oldsungen.

Die gepflegte Liegenschaft Uberzeugt mit solider Ausstattungsqualitat und bietet —nach
Rucksprache mit dem zustandigen Bauamt und unter Ber licksichtigung des Bebauungsplans
—vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten.

Das Angebot wird durch eine ca. 20?m2 grof3e Gar age sowie acht Stellplétze auf der Einfahrt
erganzt.

Eine Ubergabeist ab dem 01.02.2027 vor gesehen, sodass kiinftige Eigentiimer dasvolle




Potenzial des Standortsflr eigene Zwecke nutzen kénnen.

Aufgrund aktueller brand- und arbeitsschutzrechtlicher Vorgaben sind bei gewer blicher
Nutzung Sanier ungsar beiten im gesamten Haus unter anderem an der Treppenanlage
notwendig.

Haben wir Ihr Interesse geweckt?
Fordern Sie gerne das vollstandige Exposé an.
Fir diese Immabilie steht au3erdem ein Online-Besichtigungslink zur Verfligung.

Dieses besonder e Objekt wird der zeit gewerblich genutzt und ist entsprechend baurechtlich
als Gewer beimmobilie ausgewiesen.

Aufgrund seiner architektonischen Struktur, der Raumaufteilung sowie der L age kann das
Objekt auch fur Interessenten mit dem Wunsch nach einer wohnahnlichen Nutzung von
besonderem Interesse sein. Dieim Inserat dar gestellte Nutzung als Wohnhaus sowie die
ausgewiesene Wohnflache dienen daher ausschliellich der orientierenden Dar stellung und
besser en Auffindbarkeit innerhalb der Immobilienportale.

Eine Nutzung zu Wohnzwecken setzt eineindividuelle behérdliche Genehmigung voraus, die
bislang nicht beantragt oder erteilt wurde. Die angegebenen Flachen basieren auf der
bestehenden Nutzflache und wurden nicht baur echtlich als Wohnflache genehmigt.

Die Prifung der Genehmigungsfahigkeit sowie eine mogliche Umnutzung obliegen dem
Kaufer und sind eigenverantwortlich mit den zustandigen Behérden abzustimmen. Eine
Gewahr fir dietatsachliche Genehmigung oder Umsetzung kann nicht lbernommen
werden.
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I nformationen zum vorliegenden Energieauswel's.

Energieausweis. Verbrauchsausweis Gewerbe

Energieausweis erstellt: 23.06.2025

Energieausweis giltig bis: 23.06.2035

Endener giever brauch: 93,00 kWh/(m2-a)

Endenergiever brauch Strom: 14 kWh/(mz2-a)

Wesentlicher Energietréger: L-Gas

Baujahr It. Energieausweis. 1936

Grundsticksflache: ca. 1427m?

Wasser flache Vechte: ca. 232m?

Nutzungsanderung im Jahr 1987:

Ca.368mz2 genehmigte Nutzflache. Im Keller geschoss steht It. Berechnung eine
Nutzungsflache von ca.117m? zur Verfigung.

Garage mit ca. 20m2 Nutzungsflache rundet das Angebot ab.

K eller geschoss:

Vier Kellerraume

AuRenzugang vor handen

Heizungsanlage der Marke Vaillant

Serverschrank vorhanden

Erdgeschoss:

Zwei separ ate Toiletten

Besprechungszimmer mit Dekorkamin zur Strassenseite mit Echtholzparkett
Zugang zur Kiche mit Zugang zur Aussenterrasse

Grof3zugiger Raum zur Gartenseite, der aktuell als Spiel und Lernbereich genutzt wird
Raum der als Verwaltung genutzt wird, direkt angrenzend an die Diele/ den
Aufenthaltsbereich

1.0Obergeschoss:

Gymnastikraum zur Strassenseite

Besprechungsraum

Umkleideraum

wcC

Abstellraum

Dachgeschoss:

Funf Biroraume, wobel ein Raum It. vorliegenden Grundrissen als Teekliche vor gesehen ist.
Abstellraum

Spitzboden:

Zusdatzlicher Stauraum, aktuell zur Lagerung von Akten genutzt.




M oder nisierungen der letzten Jahre:

1936: Neubau eines Wohnhauses

1987: Umbau und Nutzungsanderung

2007: Erneuerung der Zentralheizung mit Brennwerttechnik
2011: Ener getische Sanierung Dach, Fassade, Fenster
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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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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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Georg H. Pauling

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