IMMOMANAGER

Sofort besichtigerh |

IMMOBILIEN

Eckdaten

Kaufpreis
Provision

499.999,00 €
3,57 % inkl. MwSt vom not. Kaufpreis inkl. MwSt.
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Wohnflache
Grundstucksflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Stellplatze
Anzahl Terrassen
Baujahr

Bad

Bodenart
Befeuerung
Stellplatzart
Gartennutzung
Wintergarten
Abstellraum
Gaste-WC

Energieausweis

Energieausweistyp
Gultig bis
Energiebedarf
Energietrager
Stromwert
Energieeffizienzklasse
Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

177,9 m?
600,0 m?
6,0

5,0

2,0

3,0

1,0

2010

Bidet, Fenster, Dusche, Wanne
Granit, Parkett

Elektro

AulRenstellplatz

Bedarfsausweis
26.10.2035
31.45

Strom

31.45

A

27.10.2025

2014
Wohngebaude
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Lage

Dieses attraktive Einfamilienhaus befindet sich in einer ruhigen und bevorzugten Wohnlage
innerhalb einer grindurchsetzten Stadt im nordwestlichen Munsterland. Es liegt nicht direkt an
einer HauptverkehrsstralRe, sondern in einem gut erschlossenen Umfeld mit tberwiegend
Einfamilienhausern —ideal fuir Familien, die Wert auf Ruhe sowie gleichzeitig eine gute Anbindung
legen.

Verkehr & Infrastruktur

» Die Stadt ist Uber die Autobahn Autobahn A1l leicht erreichbar — mit der passenden Ausfahrt ist
eine zugige Verbindung u. a. nach Minster oder Osnabrtick gewahrleistet.

* Auch im oOffentlichen Nahverkehr ist die Lage vorteilhaft: der Bahnhof in der Stadt wird stiindlich
von Regionalbahnlinien angefahren —so sind grofRe Stadte bequem erreichbar.

Nahversorgung & Freizeit

» Einkaufsmaoglichkeiten, Arztpraxen, Schulen und Kindergéarten befinden sich in unmittelbarer
Umgebung — kurze Wege sorgen fur eine hohe Wohnqualitat im Alltag.

» Fur die Freizeitgestaltung bietet die Region sehr gute Rahmenbedingungen: idyllische
Waldgebiete am Sudhang des Teutoburger Wald laden zu Spaziergangen, Wanderungen oder
Radtouren ein.

* Auch kulturell und gesellschaftlich ist die Stadt attraktiv: ein historischer Kernbereich mit
Gastronomie, Geschaften und Treffpunkten ergénzt das Leben vor Ort.

Umfeld & Wohnqualitat

» Das Wohngebiet ist gepragt von gepflegten Gérten, guter Nachbarschaft und einer angenehmen
Atmosphare — sowohl junge Familien als auch Paare finden hier ein wohnliches Umfeld.

* Durch die Nahe zur Natur und die gute Anbindung an Verkehr und Infrastruktur wird ein
ausgewogenes Zusammenspiel von Ruhe und Mobilitat geboten.

* Die Ausrichtung am Sudhang sorgt fur Lichtverhaltnisse, die wohnlich und freundlich wirken.

Insgesamt bietet die Lage eine hervorragende Kombination aus Wohnkomfort, guter Infrastruktur
und naturnahem Umfeld —ideal, um sich dauerhaft wohlzufihlen und Alltag, Freizeit und Familie in
Einklang zu bringen.

Objektbeschreibung

Dieses freistehende Einfamilienhaus aus dem Jahr 2010 verbindet moderne Architektur mit hoher
Energieeffizienz und einer durchdachten Raumorganisation. Die solide Massivbauweise sowie
hochwertige Granitelemente, die im gesamten Wohngebiet ein einheitliches, wertiges
Erscheinungsbild schaffen, verleihen dem Haus eine zeitlose Optik.

Der offene Grundriss, lichtdurchflutete Bereiche und der gro3ziigige Wintergarten schaffen ein
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freundliches Wohnambiente, das ideal fir Familien und anspruchsvolle Paare geeignet ist. Das
Haus befindet sich in einem gepflegten Gesamtzustand und wurde stets sorgféltig genutzt. Die
Immobilie wird nach Absprache frei.

Wohn- und Lebensbereich

Das Erdgeschoss empfangt Sie mit einer zentralen Diele, von der aus alle wichtigen Bereiche
erreichbar sind. Der grof3ziigige Wohn- und Essbereich bildet das Herzstuck des Hauses. Grol3e
Fensterflachen sorgen fur viel Tageslicht und erméglichen einen weiten Blick in den Garten. Der
anschlielende Wintergarten erweitert den Wohnraum und eignet sich perfekt als Ruhezone,
Essbereich oder zusatzlicher Aufenthaltsraum — unabhangig von der Jahreszeit.

Die funktional geschnittene Kiiche bietet ausreichend Platz fir moderne Kiichenausstattung.
Besonders praktisch ist der Hauswirtschaftsraum, der zwischen Kiche und Doppelgarage liegt
und eine direkte Verbindung zwischen Wohnbereich und Garage erméglicht. Zusatzlich befindet
sich im Erdgeschoss ein separates Zimmer, das als Buro, Gastezimmer oder Hobbyraum genutzt
werden kann. Ein Duschbad rundet die Ebene ab.

Nutzraume & Komfort

Die direkt ans Haus angeschlossene Doppelgarage mit 33,19 m2 bietet komfortable Stellflache fur
zwei Fahrzeuge sowie zuséatzlichen Stauraum. Vor der Garage steht eine grof3ziigige Einfahrt far
weitere Aul3enstellplatze zur Verfigung. Neben dem Hauswirtschaftsraum gibt es weitere
funktionale Nutzbereiche, etwa einen Gerate- und Technikraum, die ausreichend Platz fur
Gartenzubehdr, Werkzeuge oder Fahrrader bieten.

Privater Ruckzugsbereich im Dachgeschoss

Im Dachgeschoss stehen insgesamt vier Schlafzimmer zur Verfiigung, die flexibel als Kinder-,
Arbeits- oder Gastezimmer genutzt werden kdnnen —ideal fir gro3ere Familien oder Menschen mit
Home-Office-Bedarf. Ein geraumiges Familienbad mit Eckbadewanne und Dusche bietet hohen
Komfort. Das Elternschlafzimmer liegt ruhig zur Gartenseite und bietet viel Stellflache.

Energie & Technik

Das Haus wird vollstandig tber Strom (Baujahr 2010) versorgt und entspricht dem energetischen
Standard seines Baujahres. Der Bedarfsausweis weist die Energieeffizienzklasse A sowie einen
Energiekennwert von 31,45 kWh/(m2-a) aus. Dank moderner Bauweise und gutem Dammstandard
bleibt das Wohnklima das ganze Jahr Gilber angenehm und energieeffizient.

Grundstiick & AulRenbereich
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Die Immobilie steht auf einem 600 m2 grof3en Grundstiick, das vielfaltige Nutzungsmoéglichkeiten
bietet. Hinter dem Wintergarten erstreckt sich ein grof3er, pflegeleichter Garten, der viel
Privatsphéare bietet und sowohl fur Familienaktivitaten als auch fur entspannte Stunden im Grunen
ideal ist.
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Ausstattung

Allgemeine Informationen

* Freistehendes Einfamilienhaus

* Baujahr 2010

* Massivbauweise

* Wohnflache ca. 178 m?

* Grundstucksflache ca. 600 m?2

* 6 Zimmer, davon 5 flexibel nutzbare Schlafzimmer/Biros
* Nicht unterkellert

* Energieeffizienzklasse A

* Energiekennwert 31,45 kWh/(m2-a)

* Energietrager: Strom (2010)

* FulBbodenheizung

* Moderne, energieeffiziente Bauweise

* Helle, freundliche Raumgestaltung

* Familienfreundliche Raumorganisation
« Ubergabe frei nach Absprache

Im Haus

Erdgeschoss

» GrolRzugiger, heller Wohn- und Essbereich mit groRen Fensterflachen

» Zugang zu einem grof3zugigen, ganzjahrig nutzbaren Wintergarten ( 40m?)

» Kiiche mit direkter Anbindung an den Hauswirtschaftsraum

* Praktischer Hauswirtschaftsraum zwischen Kuche und Doppelgarage (interner Zugang)
» Separates Zimmer nutzbar als Biro, Gastezimmer oder Hobbyraum

» Gaste-/Duschbad mit hochwertigen Granitelementen

» Weitere Nutzraume wie Geréatebereich und Technik-/Heizungsraum

Obergeschoss

* 4 gut geschnittene Schlafzimmer, flexibel nutzbar (Kinderzimmer, Buro, Gastezimmer etc.)
* Ruhig gelegenes Elternschlafzimmer zur Gartenseite

» GrofRzuigiges Familienbad mit Eckbadewanne und zusatzlicher Dusche

Aulenanlage & Garage

* Direkt ans Haus angeschlossene Doppelgarage (33,19 m?)

» Grol3e Einfahrt mit mehreren moglichen Auf3enstellplatzen

* Pflegeleichter, grofR3er Garten hinter dem Wintergarten — viel Privatsphare
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* Hochwertiges Erscheinungsbild durch granitgepragte Bauweise
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Sonstiges

Wir bieten nicht nur eine kostenlose Hotline, sondern auch einen Service am Wochenende. Bei
Interesse geben Sie bitte immer Ihre vollstdandigen Kontaktdaten an.

Die Objektbeschreibung beruht ganz oder zum Teil auf Angaben des Eigentimers. Fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit tbernehmen wir keine Gewahr.

Bitte beachten Sie, dass eventuell verwendete Bilder ganz oder teilweise mittels kinstlicher
Intelligenz erstellt worden sein kénnen.

Sie wollen Ihre Immobilie ebenfalls professionell vermarkten, rufen Sie uns an, wir stehen lhnen
von Mo. bis So. von 6.00 - 22.00h personlich zur Seite! Uber 40.000 aktive Interessenten warten
bereits auf Sie.

FALC Immobilien Nottuln

Alexander Jundt
alexander.jundt@falcimmo.de

Mobil (24/7/365): 0152 576 427 89

Hotline (6:00 - 22:00 Uhr): 0800 - 646 0 646
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