VON POLL

Nordhorn

Einfamilienhaus mit Garage und Ausbaupotenzial in
Nordhorn Stadtflur

Objektnummer: 25242018

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 475.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 189 m2 « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 646 m2
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Objektnummer: 25242018 - 48531 Nordhorn

Auf einen Blick

25242018 475.000 EUR

ca. 189 mz Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

14.10.2025 MwSL) des

5 beurkundeten

1 Kaufpreises

2000 Massiv

1 x Garage ca. 67 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche




Objektnummer: 25242018 - 48531 Nordhorn

Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Erdgas leicht 105.40 kWh/mz2a
01.12.2025 D

Gas 2000




\/p VON POLL

REAL ESTATE

Objektnummer: 25242018 - 48531 Nordhorn

Die Immobilie

www.von-poll.com




ON POLL

REAL ESTATE

=
S
S
S
o
S
=
s
3
3

7 DAY
77771 TH H TR
/4 TR

|~
Objektnummer: 25242018 - 48531 Nordhorn
Die Immobilie



VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 25242018 - 48531 Nordhorn

Die Immobilie

TS — ;

*\«M<«<§\

A
S

R =

o




VON POLL

REAL ESTATE

Objektnummer: 25242018 - 48531 Nordhorn

Die Immobilie

www.von-poll.com




Objektnummer: 25242018 - 48531 Nordhorn

Die Immobilie




Objektnummer: 25242018 - 48531 Nordhorn

Die Immobilie




VON POLL

REAL ESTATE

Objektnummer: 25242018 - 48531 Nordhorn

Die Immobilie

www.von-poll.com




VON POLL

Objektnummer: 25242018 - 48531 Nordhorn

Die Immobilie

www.von-poll.com



VON POLL

REAL ESTATE

Objektnummer: 25242018 - 48531 Nordhorn

Die Immobilie

www.von-p




Objektnummer: 25242018 - 48531 Nordhorn

Die Immobilie




\/P VON POLL

REAL ESTATE

Objektnummer: 25242018 - 48531 Nordhorn

Die Immobilie




\/P VON POLL

REAL ESTATE

Objektnummer: 25242018 - 48531 Nordhorn

Die Immobilie




\/p VON POLL

Objektnummer: 25242018 - 48531 Nordhorn

Die Immobilie

Hat Ihnen unser Service gefallen ?

Dann hinterlassen Sie uns doch gerne eine Bewertung in unserem
Google-Business Eintrag
Sie finden uns in der Google-Suche mit den Suchbegriffen:

- Von Poll Immobilien Grafschaft Bentheim - Nordhorn
- Von Poll Immobilien Grafschaft Bentheim - Bad Bentheim

oder scannen Sie ganz einfach mit Ihrem Mobiltelefon den
folgenden QR-Code:

E
T

Ihre Zufriedenheit liegt uns sehr am Herzen, dementsprechend
freuen wir uns immer iiber ein positives Feedback oder
Verbesserungsvorschlige.

- Ihr VON POLL IMMOBILIEN Team aus der Grafschaft Bentheim-

www.von-poll.com
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Wohnen und Arbeiten in einem: Ihr neues Zuhause in bevorzugter Lage von Nordhorn-
Stadtflur.

Ebenerdiges Wohnen mit durchdachter Raumaufteilung:

Das Erdgeschoss tberzeugt mit einer modernen Grundrissgestaltung und einem
separaten Schlafbereich. Hier befinden sich ein Schlafzimmer mit eigenem Badezimmer,
das mit einer bodengleichen Dusche, Badewanne, WC und Waschbecken ausgestattet
ist. Hochwertige Einbauschranke aus Buchenholz im Flur schaffen zusatzlichen
Stauraum.

Lichtdurchflutet und gemiditlich - der Wohnbereich: Das grof3ztigige Wohnzimmer mit
Fertigparkett aus Buche ladt zu entspannten Stunden mit der Familie ein. Eine TUr trennt
den Kichenbereich optisch ab — fir mehr Ruhe und Privatsphare. In der gerdumigen
Kiche ist Platz fur einen Esstisch. Und fur alle, die gerne ungestort vorbereiten: Eine
zweite Kiiche mit Einbauschranken bietet ideale Bedingungen fir funktionales Arbeiten.

Von der Kiiche aus gelangt man direkt in den stilvollen Wintergarten mit Zugang zu zwei
Terrassen. Die sudwestlich ausgerichtete Terrasse eignet sich perfekt flr sonnige
Nachmittage und Abende, wahrend die ndrdliche Terrasse an heil3en Tagen
angenehmen Schatten spendet. Der Garten bietet Privatsphare und zu jeder Jahreszeit
eine naturnahe Kulisse.

Hier gibt es aul3erdem praktische Extras fur den Alltag: Der separater
Hauswirtschaftsraum mit Platz fur Waschmaschine, Trockner und beherbergt die
Gasheizung aus dem Baujahr. Die Technik ist in Einbauschréanken untergebracht.
Das Haus befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand. Im Erdgeschoss sorgt eine
Kombination aus FuBbodenheizung (genaue Ausfiihrung siehe Beschreibung) mit
zuséatzlichen Heizkorpern fir angenehme Temperaturen.

Uber eine Massivholztreppe erreicht man das Dachgeschoss, das mit zwei weiteren
Schlafzimmern viel Raum fiir Kinder, G&ste oder Hobbys bietet. Ein Zimmer kann in ein
zusatzliches Badezimmer umgewandelt werden — entsprechende Anschlisse sind bereits
vorhanden. Zwei Abstellraume (aktuell im Rohbauzustand, siehe Bilder) runden das
Platzangebot ab. Diese umfassen ca.35m2 ausbaubarer Flache von der insgesamt
genehmigten Wohnflache von ca.224mz.




Das Haus befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand. Das Erdgeschoss ist
grofitenteils (siehe Beschreibung) mit FuBbodenheizung und zusatzlichen Heizkérpern
ausgestattet.

Die Garage mit elektrischem Tor bietet nicht nur Platz flr ein Fahrzeug, Fahrrader und
Gartengerate, sondern auch einen direkten Zugang zum Haus — entweder ins Biro oder
in den Wintergarten. Der liebevoll angelegte Garten ist vollstandig umzaunt und Uber eine
abschlie3bare Tur zugénglich — ideal fur Familien mit Kindern oder Haustieren.

Dieses Haus Uberzeugt durch hochwertige Bauweise, gro3zligige Raumaufteilung und
eine ruhige, familienfreundliche Lage. Es bietet ideale Voraussetzungen fur Menschen,
die Wohnen und Arbeiten unter einem Dach vereinen mdchten.

Wir haben Ihr Interesse geweckt? Fragen Sie gerne das Exposé an. Es steht ein Link zur
Online-Besichtigung zur Verfligung.
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Ausstattung und Detalils

Allgemein:

- Bevorzugte, familienfreundliche Lage in Nordhorn Stadtflur.

- Hochwertige Bauweise, Baujahr 2000.

- Ebenerdiges Wohnen im Erdgeschoss moglich.

- Homeoffice moglich.

- Grof3tenteils FulRbodenheizung im Erdgeschoss mit zusétzlichen Heizkorpern (ausser in
HWR, Wintergarten, Flur, Blro, Abstellraum)

- Ab sofort Bezugsfrei.

Erdgeschoss:

- Kiiche mit Einbaukliche und Elektrogrol3geraten:

Spulmaschine und Mikrowelle der Marke Bosch; Ceranherd, Backofen und Abzugshaube
der Marke Siemens, Kihlschrank.

Zusatzliche Kuche mit Einbauschranken (z.?B. flr Vorbereitung)

- Bdden: Fliesen, Fertigparkett Buche im Wohnzimmer, Teppichboden im Schlafzimmer.
- Klassisch bedienbare Rolladen im Erdgeschoss.

- Hauswirtschaftsraum mit Platz fur Waschmaschine, Trockner, Heizungsanlage,
inklusive Einbauten.

- Gasheizungsanlage aus dem Jahr 2000 der Marke Junkers.

Dachgeschoss:

- Plissees im Dachgeschoss.

- Zwei Schlafzimmer (Davon eines mit Anschliissen fur Wasser und Abwasser fiir die
Umgestaltung in ein Bad.)

- Zwei Abstellraume mit Gestaltungsfreiheit mit einer Flache von ca.35mz, von der
genehmigten Wohnflache von ca.224mz.

Aussenanlagen:

- Zwei Terrassen:

Siudwest-Terrasse (Sonne am Mittag/Abend)

Nord-Terrasse (Schatten an heil3en Tagen)

- Garage mit elektrischem Tor mit ca. 35m2 Nutzflache:

Platz fur Auto, Fahrrader, Gartengerate

- Direkter Zugang vom Haus zur Garage (ins Biro oder den Wintergarten).

- Gepflegte, umzaunter Garten mit abschlieBbarer Zauntr.
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Alles zum Standort

Nordhorn ist die Kreisstadt und mit ca. 57.000 Einwohnern die gré3te Stadt des
Landkreises Grafschaft Bentheim. Die Stadt liegt im auf3ersten Stidwesten von
Niedersachsen, ist eine Mitgliedsgemeinde der Euregio und grenzt direkt an die
Niederlande.

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

Die nachstgrofRere Stadt auf niederlandischer Seite ist Enschede, ca. 33 km siidwestlich
von Nordhorn. Auf deutscher Seite sind Minster und Osnabrick die nachstgelegenen
groReren Stadte.

Dieses Wohnhaus befindet sich in beliebter Wohnlage von Nordhorn Stadtflur. 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 néaheren Umgebung dieses Wohnhauses vorhanden und in
wenigen Minuten mit dem Fahrrad zu erreichen.

Das Haus befindet sich in einer verkehrsberuhigten Stral3e mit Parkbuchten.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.12.2025.

Endenergieverbrauch betragt 105.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2000.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Georg H. Pauling

Bentheimer Stral3e 9, 48529 Nordhorn
Tel.: +495921 -71 39930
E-Mail: grafschaft.bentheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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