VP ‘ VON POLL

Bad Bentheim

Grof3zlugiges Landhaus mit Einliegerwohnung & PV-
Anlage in naturnaher Toplage
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Dieses attraktive Einfamilienhaus bietet mit einer Wohnflache von ca. 260 m2 und einer
grof3ztigigen Grundstiicksflache von ca. 1.632 m2 viel Raum zur Entfaltung, sowohl fir
Familien als auch fur Menschen mit dem Wunsch, Wohnen und Arbeiten geschickt zu
kombinieren. Das 1984 errichtete und laufend modernisierte Haus prasentiert sich in
einem gepflegten Zustand, der durchdachte Grundriss lasst keine Wiinsche offen: Das
Einfamilienhaus verfigt Uber insgesamt 7 Zimmer, sowie drei Badezimmer verteilt auf
Erd-, Ober- und Dachgeschoss.

Im Erdgeschoss befindet sich ein gro3zugiger Eingangsbereich mit moderner Garderobe.
Die offene Kiiche, ausgestattet mit einer hochwertigen und neuwertigen Einbaukiiche,
fligt sich harmonisch in den durchdachten Wohnbereich ein. Hier ermdglichen grol3e
Fensterfronten viel Tageslicht und schaffen einen angenehmen Blick ins Grine. Weitere
Merkmale sind das ebenerdige Wohnen und Schlafen sowie der direkte Zugang zur
einladenden Sud-West-Terrasse und zum liebevoll angelegten Garten. Das Badezimmer
en Suite punktet mit einer integrierten Sauna.

Der Garten, in unmittelbarer Nahe zum Wasserschutzgebiet gelegen, bietet vielfaltige
Gestaltungsmaoglichkeiten und viel Freiraum. Die sonnige Ausrichtung und die gepflegte
Bepflanzung schaffen eine angenehme Atmosphare fir Freizeit und Erholung im Freien.
Fur Familien besonders attraktiv ist das Obergeschoss: Hier finden sich drei mogliche
Kinderzimmer oder Blros, sowie ein eigenes Bad, im ausgebauten Spitzboden sind dann
noch zwei weitere Zimmer mit eigenem Badezimmer.

Ein zweiter Eingang fuhrt zunachst in einen weiteren Eingangsbereich und Uber eine
Treppe ins Obergeschoss zu einer grof3zigigen Einliegerwohnung. Die helle und offen
gestaltete Wohnung eignet sich einerseits fur die Nutzung innerhalb der Familie, z.B.
generationenubergreifend zusammenzuleben oder zur Fremdvermietung. Durch den
eigenen Eingang und den von der Wohnung mit eigenem Balkon uneinsehbaren Garten
ist absolute Privatsphare gegeben.

Eine umfassende Modernisierung erfolgte im Jahr 2022. Besonders hervorzuheben ist
die grof3e Photovoltaik-Anlage (30,8 kWp) mit Speicher, die eine nachhaltige
Stromversorgung ermdglicht und zur Energieeffizienz des Hauses beitragt. Weitere
Modernisierungsmaflinahmen umfassen Verbesserungen im Grundriss (eine Treppe
verbindet nun Erdgeschoss und Obergeschoss), neue Bodenbelage, die Erneuerung der
Kiiche sowie das Bad in der Einliegerwohnung.




Die Immobilie wird im Rahmen eines fairen und geheimen Bieterverfahrens angeboten.
So funktioniert es:

Besichtigungen sind nach Absprache vom 01. Oktober bis 07. November 2025 moglich.
Akkreditierung erforderlich: Interessenten miussen sich mit

- gultigem Personalausweis und

- einer objektbezogenen Finanzierungsbestatigung bei von Poll Immobilien, Shop Bad
Bentheim akkreditieren.

Verbindliches Kaufgebot: Nach der Besichtigung erhalten Sie ein Formular zur Abgabe
eines verbindlichen Angebots. Dieses ist bis spéatestens 14. November, 17:00 Uhr,
zusammen mit der Finanzierungsbestatigung, in einem verschlossenen Umschlag bei

von Poll Immobilien
Am Bismarckplatz 4b, 48455 Bad Bentheim
einzureichen.

Auswertung und Entscheidung:

Die Gebote werden am 15. November 2025 von den Eigentiimern der Immobilie
ausgewertet.

Der Angebotspreis von 659.000 € richtet sich nach dem per Neuherstellungskosten (NHK
2010) ermittelten Sachwert.

Wichtig: Ihr Kaufpreisangebot ist nicht automatisch der Verkaufspreis. Der Eigenttimer ist
nicht verpflichtet, ein Angebot anzunehmen — auch nicht das Hochstgebot. Dieses kann
unter oder Gber dem Marktwert liegen. Ein Kaufvertrag kommt nur durch notarielle
Beurkundung zustande.

Ein Angebotsformular ist nach der Besichtigung bei von Poll Immobilien erhaltlich.

Alle Bieter werden 17. November 2025 per E-Mail Uber das Ergebnis informiert.
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besondere Ausstattung:

- zwei Eingange, die zum Einfamilienhaus bzw. zur Einliegerwohnung fihren

- groRzligiger Eingangsbereich mit Garderobe im Einfamilienhaus

- ebenerdiges Wohnen und Schlafen

- Badezimmer en-Suite mit Sauna

- neuwertige und hochwertige Einbaukiiche, offen gestaltet im gerdumigen und
durchdacht aufgeteilten Wohnbereich

- drei Einbaukichen: Hauptkiche (neuwertig und sehr hochwertig), HWR-Kiche im
Haupthaus sowie Kiche in der Einliegerwohnung

- Kinderzimmer im Obergeschoss mit eigenem Bad

- Terrasse und Garten in Std-West-Ausrichtung

- Garten ist durch die Einliegerwohnung nicht einsehbar

- Gepflegte, ruhige Lage in unmittelbarer Naturnahe, angrenzend an ein
Wasserschutzgebiet

- 30,8 kWp groRe PV-Anlage mit Speicher
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Bad Bentheim ist ein staatlich anerkannter Erholungs- und Kurort im Landkreis Grafschaft
Bentheim, in Niedersachsen und an den Grenzen zu Nordrhein-Westfalen und den
Niederlanden. Die Wahrzeichen sind unter anderem das staatlich anerkannte
Thermalsole- und Schwefelbad im Kurbad Bentheim und die Burg Bentheim.
Verkehrstechnisch hat dieser Ort eine sehr gute Anbindung durch das nahe gelegene
Autobahnkreuz A 31/ A 30 und die Bahnstrecke Hannover - Amsterdam. Den
internationalen Flughafen Minster Osnabriick erreicht man in ca. 50 Autominuten.

Bad Bentheim hat Giber 15.000 Einwohner und verflgt Uber eine gute Infrastruktur:
Banken, Arzte, Apotheken und ein modernes Einkaufzentrum sind ausreichend
vorhanden und in wenigen Minuten mit dem Fahrrad zu erreichen.

Viele Rad- und Wanderwege zeichnen den Ort zu einem beliebten Ausflugs- und
Erholungsgebiet aus.

In Bad Bentheim gibt es sowohl mehrere Kindergarten, als auch die Realschule und das
Burggymnasium. Die Hauptschule befindet sich im 6km entfernten Gildehaus.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 7.8.2034.

Endenergieverbrauch betragt 153.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1984.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Georg H. Pauling

Am Bismarckplatz 4b, 48455 Bad Bentheim
Tel.: +49 5922 -9947 810
E-Mail: grafschaft.bentheim@von-poll.com

www.von-poll.com
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