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Viel Raum & Licht — Einfamilienhaus mit durchdachter
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Objektnummer: 26242033 - 48527 Nordhorn

Auf einen Blick

26242033
ca. 153 m?
Satteldach

5
1
1970

1 x Freiplatz, 1x

Garage

315.000 EUR
Einfamilienhaus

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

gepflegt

Massiv

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

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 57.32 kWh/m?a
04.10.2036 B

Gas 1970
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Ein erster Eindruck

Das Einfamilienhaus wurde 1970 in massiver Bauweise errichtet und bietet mit ca. 153
m? Wohnflache auf einem rund 551 m? groBen Grundsttick viel Platz flr
unterschiedliche Wohnbedurfnisse. Die sandfarbene Klinkerfassade, die gepflasterte
Einfahrt und der Vorgarten verleihen dem Haus einen zeitlosen und einladenden
Charakter.

Bereits beim Betreten des Hauses zeigt sich die durchdachte Raumaufteilung. Der
Windfang verfligt liber eine integrierte Garderobe sowie ein Gaste-WC und bildet den
Ausgangspunkt fur den besonderen Rundlauf durch das Erdgeschoss.

Von hier aus 6ffnet sich zunachst die gemditliche Diele mit Treppenaufgang in das
Dachgeschoss und direktem Zugang zur groBzligigen Terrasse. Elegante Bogen
verbinden die Diele mit dem angrenzenden Wohnzimmer und schaffen dabei ein
offenes Raumgeflihl, ohne die einzelnen Bereiche vollstandig miteinander zu
verschmelzen. Das Wohnzimmer Gberzeugt insbesondere durch seine groBe
Fensterfront, die fir viel Tageslicht und einen schénen Blick in den Garten sorgt.

Dem Rundlauf folgend schlieBt sich der ebenfalls durch einen Bogen abgesetzte
Essbereich an. Durch seine unmittelbare Nahe zur Kiiche bietet er einen idealen Platz
flr gemeinsame Mahlzeiten und gesellige Abende. Die Kiiche flhrt schlieBlich zurlick
in den Eingangsbereich und vervollstandigt damit die besondere Raumfiihrung des
Erdgeschosses. Von hier besteht auBerdem ein direkter Zugang zum Keller.

Im Dachgeschoss setzt sich die gut durchdachte Aufteilung fort. Zwei Kinderzimmer
und ein separates Biro bieten vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten. Zentral befindet sich
das Tageslichtbad, das durch eine Gaube zusatzlich an Helligkeit und Raum gewinnt.
Das groBzugige Elternschlafzimmer verfligt darliber hinaus Uber einen integrierten
begehbaren Kleiderschrank und bietet damit einen komfortablen privaten
Riuckzugsbereich.

Insgesamt zeichnet sich das Haus durch seine helle Atmosphare und einen Grundriss
aus, bei dem die einzelnen Raume sinnvoll aufeinander abgestimmt sind. Die
architektonische Gestaltung mit Bogen, groBzigigen Fensterflachen und der
besonderen Raumfihrung verleiht der Immobilie einen individuellen Charakter. Fir ein
angenehmes Wohnklima sorgt zudem die Uber eine Gastherme betriebene
FuBbodenheizung, die insbesondere an kalteren Tagen flir wohlige Warme sorgt.

Das Haus ist vollstandig unterkellert und bietet dadurch umfangreiche zusatzliche
Nutz- und Abstellflachen.




Auch der AuBenbereich flgt sich stimmig in das Gesamtbild ein. Der nach Stiden
ausgerichtete Garten ist von gewachsenem Griin umgeben und weitgehend vor
Einblicken geschitzt. Eine groBzligige Terrasse bietet viel Platz flr entspannte
Stunden im Freien, wahrend der Gartenteich einen zusatzlichen Akzent setzt. Eine
Garage rundet das Angebot der Immobilie ab.

Mit ihrer groBzigigen Wohnflache, dem auBergewdhnlich gut aufgeteilten Grundriss
und dem geschiitzten Slidgarten bietet die Immobilie beste Voraussetzungen fir ein
Zuhause mit viel Platz und Wohnqualitat.
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Alles zum Standort

Nordhorn ist die Kreisstadt und mit ca. 57.000 Einwohnern die groBte Stadt des
Landkreises Grafschaft Bentheim. Die Stadt liegt im auBersten Sidwesten von
Niedersachsens, ist eine Mitgliedsgemeinde der Euregio und grenzt direkt an die
Niederlande.

Sie wird auch Wasserstadt genannt, da sie von mehreren Kanalen durchzogen ist und
das Stadtzentrum von zwei Armen der Vechte umschlossen ist.

Die nachstgroBere Stadt auf niederlandischer Seite ist Enschede, ca. 33 km
stidwestlich von Nordhorn. Auf deutscher Seite sind Miinster und Osnabrick die
nachstgelegenen groBeren 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 A30 und A31 gut zu erreichen sind. Das Stadtzentrum liegt nur wenige
Fahrrad-Minuten entfernt und bietet als Mittelzentrum eine gute Infrastruktur.

Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Banken, Arzte, Apotheken und einen
Lebensmittelmarkt sind in der naheren Umgebung dieses Wohnhauses vorhanden und
in wenigen Minuten mit dem Fahrrad zu erreichen.
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Sonstige Angaben

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
Durchfiihrung 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 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Georg H. Pauling

Bentheimer StraBe 9, 48529 Nordhorn
Tel.: +495921-713993 0
E-Mail: grafschaft.bentheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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