Osnabriuck — Westerberg

Moderne, grof3ziigige Immobile am Botanischen
Garten erfullt alle Winsche!
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentliimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 0541 - 18 17 656 0

Shop Osnabriick | Kleine Domsfreiheit 9 | 49074 Osnabriick | osnabrueck@von-poll.com

/_’mz}y 5 www.von-poll.com/osnabrueck
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Diese neuwertige Immobilie erstreckt sich auf eine Wohnflache von ca. 280 m? und
befindet sich direkt am Botanischen Garten auf einem Grundstlick von ca. 626 m2, ideal
angebunden an o6ffentliche Verkehrsmittel und Einkaufsmoglichkeiten. Das Haus wurde
im Jahr 2021 erbaut und ist im Erdgeschoss ganzlich barrierefrei gestaltet. Es besteht die
Mdoglichkeit einen Fahrstuhl zur oberen Etage in einen schon vorhandenen Freiraum am
Treppenhaus einzubauen um auch das Obergeschoss barrierefrei zu erreichen. Das
Haus bietet eine sehr gute Aufteilung, die fur eine Zweifamilienhaus-Nutzung bestens
geeignet ist. Die insgesamt 8 Zimmer sind hell und grof3ztigig geschnitten. Es gibt 3
Badezimmer, die allen Ansprtichen gerecht werden. Die hochwertige Ausstattung mit
FuRBbodenheizung, elektrischen Rollladen, modernen Badern sowie hochwertigen
Klchen rundet das Angebot ab. Im gesamten Haus kann die Temperatur Uber die
Heizungs- bzw. Liftungsanlage reguliert werden, d.h. Sie kénnen nicht nur im Winter
heizen, sondern im Sommer kiihlen. Idealerweise kdnnen Sie auch Ihre Praxis oder Buro
in Threm Eigenheim unterbringen, da ein Teil der RGumlichkeiten Uber einen separaten
Zugang von aussen erreicht werden kann. Die helle Gestaltung der Raume schaffen eine
freundliche Atmosphare, in der man sich sofort wohlfiihlt. Die hochwertige Ausstattung im
gesamten Haus lasst keine Wiinsche offen und sorgt fiir ein gehobenes Wohnambiente.
Wenn Sie auf der Suche nach einer Immobilie sind, die einen hohen Standard an
Wohnkomfort bietet und zugleich eine ideale Anlage fur die Zukunft darstellt, dann sollten
Sie sich diese Immobilie unbedingt ansehen. Rufen Sie uns an und vereinbaren einen
Besichtigungstermin.
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Schnell im Griinen und auch nah an der Stadt. Nicht umsonst ist der Westerberg eines
der begehrtesten Wohngebiete in Osnabriick. Gepflegte Stadtvillen und moderne
Einfamilienhauser findet man hier ebenso wie aufwandig modernisierte
Mehrfamilienhduser aus der Grinderzeit. Universitat, Hochschule, Volkshochschule,
Berufsschulzentrum, Paracelsus Klinik, Klinikum Osnabrick, Innovationszentrum
Osnabrick, der innerstadtischen Bauernhof "Gut Musenburg"”, der Botanische Garten
und das Naherholungsgebiet Rubbenbruchsee sind fu3laufig erreichbar, oder ganz in der
Néahe.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 26.4.2033. Endenergiebedarf
betragt 23.40 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2021. Die
Energieeffizienzklasse ist A+. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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llona Munsberg

Kleine Domsfreiheit 9 Osnabriick
E-Mail: osnabrueck@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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