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Eckdaten
Kaufpreis 299.000,00 €
Kaufpreis pro m2 2.491,67 €
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Wohnflache 120,0 m2

Grundstlcksflache 495,0 m2
Anzahl Zimmer 6,0

Anzahl Schlafzimmer 2,0

Anzahl Badezimmer 1,0
Gaste-WC 1,0

Anzahl Stellplatze 2,0

Anzahl Balkone 1,0

Anzahl Terrassen 1,0

Baujahr 1973
Zustand Modernisiert
Letzte Modernisierung - heizung mit solarthermie (2019) - neue heizkdrper (2018) - pv
Ausstattungskategorie Gehoben
Kliche Einbaukiche
Kamin

Gartennutzung

Unterkellert Keller
Fahrradraum

Bauweise Massiv

Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Gultig bis 15.11.2033
Energiebedarf 165.00
Energieeffizienzklasse F

Geltende EnEV 2014
Gebaudeart Wohngebaude

Objektbeschreibung
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Lage

Diese Immobilie geniel3t eine erstklassige Lage in einem begehrten Stadtteil, unmittelbar in der
Néhe des idyllischen Walshagenparks mit seiner grof3ztigigen Hundewiese. Zuséatzlich punktet die
Umgebung mit der Nahe zur malerischen Ems und dem reizvollen Bentlager Wald, was ein
lebendiges und naturverbundenes Wohnerlebnis schafft

Objektbeschreibung

*** Neu: Bilder werden vorbereitet ***

Entdecken Sie Ihr Traumhaus — ein modernisiertes Juwel, das 2018 und 2019 mit einer Fulle von
MalRnahmen veredelt wurde. Diese umfassen nicht nur neue Heizk6rper, Fulibodenheizung und
Solarthermie, sondern auch eine Mini-PV-Anlage, erneuerte Abflussleitungen sowie eine opulente
Badsanierung. Der grof3ziigig vollunterkellerte Raum bietet nicht nur Platz, sondern auch eine
perfekte Infrastruktur. In jedem Zimmer gibt es Sat- und LAN-Anschliissen.

Ihr Wohnerlebnis wird durch das Vorhandensein eines Carports und einer separaten Garage
abgerundet, wahrend das geschitzte und vollumzaunte Grundsttick Privatsphére und Sicherheit
verspricht. Ein Haus, das nicht nur zeitgemal3, sondern auch sorgfaltig bis ins Detail geplant ist —
ein wahres Meisterwerk moderner Wohnkultur.

Ausstattung

Willkommen im Paradies des Erdgeschosses:

Einladender Eingangsbereich, stilvolles Gaste-WC und ein gro3zugiges, lichtdurchflutetes
Wohnzimmer mit einem malerischen Blick auf die Terrasse und den herrlichen Garten. Das breit
geschnittene Wohnzimmer verschmilzt nahtlos mit einem harmonischen Essbereich, wo ein
gemdtlicher Kamin fir wohlige Atmosphare sorgt. Diese Verbindung von Wohn- und Essbereich
schafft ein offenes, einladendes Ambiente, das zum Verweilen und Geniel3en einladt.

Der kulinarische Mittelpunkt, die Kiiche, ist sowohl vom Esszimmer als auch von der Diele aus
bequem erreichbar. Hier trifft Funktionalitdt auf modernes Design, und das Herzstick des Hauses
wird zu einem Ort, an dem kulinarische Genusse und gesellige Zusammenkiinfte perfekt inszeniert
werden kdnnen.

Willkommen im 1. OG:;

Das erste Obergeschoss erhebt sich als exklusive Wohlfihloase, beginnend mit einem stilvoll
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eingerichteten Schlafzimmer, das zum Trdumen einladt. Grol3e Fenster lassen nattrliches Licht
herein und ermdglichen einen malerischen Blick auf die Umgebung. Die Tur zum Balkon 6ffnet sich
zu einer privaten Outdoor-Refugium, wo Sie entspannte Momente unter freiem Himmel geniel3en
kdnnen.

Das Schlafzimmer ist nicht nur ein Ort der Ruhe, sondern auch der Funktionalitat. Ein direkter
Zugang fuhrt Sie in einen grof3ziigigen Ankleideraum, der die Organisation lhrer Garderobe zu
einem stilvollen Erlebnis macht. Das angrenzende Badezimmer ist eine Wellnessoase fur
erholsame Stunden — hochwertige Ausstattung und raffinierte Details schaffen eine Atmosphare
des Luxus.

Ein weiteres vielseitiges Zimmer im ersten Stock kann als Home-Office fur produktives Arbeiten
oder als gemiutliches Kinderzimmer genutzt werden. Flexibel gestaltet, ermoglicht es Raum fur
individuelle Bedurfnisse und wachst mit den Veranderungen lhres Lebensstils mit.

Erleben Sie im ersten Obergeschoss die perfekte Kombination aus anspruchsvollem Design und
funktionaler Eleganz — eine Symbiose, die den Alltag in einen exquisiten Lebensstil verwandelt.

Im 2. OG geht es spannend weiter:

Das zweite Obergeschoss prasentiert sich als ein weiterer Hohepunkt dieser Wohnperle, indem es
Raum fur Entspannung, Kreativitat und Familienleben bietet. Ein einladendes Zimmer, das als
personlicher Rickzugsort fir Entspannung oder kreative Momente dienen kann, schafft eine
behagliche Atmosphaére. Hier kdnnen Sie sich zurlckziehen, um ein Buch zu lesen, Musik zu
genielR3en oder sich einfach in eine Welt der Inspiration zu vertiefen.

Ein weiteres grof3ziigiges Zimmer bietet flexible Nutzungsmaoglichkeiten und kdnnte beispielsweise
als Kinderzimmer dienen. Hier konnen Kinder spielen, lernen und traumen — ein Raum, der
mitwachst und sich den Bedurfnissen lhrer Familie anpasst.

Die Gestaltung des zweiten Obergeschosses spiegelt die Philosophie dieses Anwesens wider:
Funktionalitat, Asthetik und Wandelbarkeit. Jeder Raum wurde mit Liebe zum Detail und einem
Gespur fur modernes Wohnen gestaltet, um Ihnen einen Rickzugsort zu bieten, der mit lhrer
Lebensweise im Einklang steht.

Tauchen Sie ein in diese Wohlfihloase auf hochstem Niveau und entdecken Sie, wie das zweite
Obergeschoss die Vollendung dieses einzigartigen Wohnkonzepts darstellt

Weitere erganzende und technische Details:

Optimal gedammtes oberstes Geschoss: die Zwischensparrenddmmung wurde 2019 durchgefuhrt,
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was nicht nur Energieeffizienz, sondern auch Begehbarkeit gewahrleistet.

Modernisierte Dachdammung von aul3en: Im Jahr 2019 wurde das Dach mit einer hochwertigen
Zwischensparrenddmmung und neuen Betondachsteinen versehen. Eine neue Unterspannbahn
sorgt zusatzlich far optimalen Schutz.

Erneuerte Leitungen und Trinkwassersystem: im Jahr 2018 wurden samtliche Abflussleitungen
und das Trinkwassersystem vollstandig erneuert, was fur eine zeitgemal3e und zuverlassige
Infrastruktur sorgt.

Effiziente Pelletheizung mit Solarthermie und Hygienespeicher: die 2019 installierte Pelletheizung
in Kombination mit Solarthermie und Hygienespeicher stellt eine nachhaltige und effiziente
Energiequelle dar.

Modernisiertes Badezimmer mit FuBbodenheizung: das Badezimmer wurde 2018 saniert, inklusive
FuBbodenheizung und hochwertigen Markenarmaturen. Auch ein Gaste-WC wurde integriert.

Hochwertige Fenster und Tiren: die 2-fach verglasten Fenster und Tiren wurden zwischen 2008
und 2010 installiert, um eine optimale Isolierung zu gewahrleisten.

Vollunterkellerung: das Haus verfuigt Gber eine Vollunterkellerung, was zusatzlichen Raum fur
Lagerung oder andere Nutzungsmoglichkeiten bietet.

Moderne Heizkdrper und effektive Dammung: im Jahr 2018 wurden nicht nur neue Heizkorper
installiert, sondern auch samtliche Heizkdrpernischen und Jalousienkasten in Massivbauweise
gedammt.

Elektrische Jalousien und durchdachte Anschliisse: alle Jalousienkasten sind 2018-2019 gedammt
und mit elektrischen Jalousien ausgestattet. Jedes Zimmer enthéalt Sat- und Lan-Anschlisse.

Nachhaltige Energieversorgung durch Mini-PV auf dem Carport: der Carport aus dem Jahr 1982
bietet nicht nur Platz fur zwei grof3e Fahrzeuge, sondern beherbergt auch eine fest verkabelte
Mini-PV-Anlage.

Vielseitig nutzbare Garage in der Nahe: zusatzlich zum Carport steht eine Garage in der Nahe des
Hauses zur Verfugung, die zusatzlichen Stauraum oder Unterstellmdglichkeiten bietet.

Zwei Schornsteinzige fur Heizung und Kaminofen: das Haus verfugt iber zwei Schornsteinzige,
einen fur die Heizung und einen fir einen potenziellen Kaminofen im Wohnzimmer.

Zusatzliche Reinigungsklappen fur optimale Wartung: auf dem Dachboden und im Keller wurden
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neue Reinigungsklappen installiert, um eine einfache und effektive Wartung zu gewahrleisten.

Inkludierte hochwertige Kliche aus dem Jahr 2013: die moderne Kiiche, Baujahr ca. 2013, ist Teil
des Verkaufs und bietet zeitgemal3en Komfort.

Vielseitiger Keller mit Zugang zum Garten: der Keller verfugt tber eine Aul3entlr, die einen direkten
Zugang zum Garten ermdglicht, und bietet somit eine flexible Nutzungsmaéglichkeit.

Teilerneuerte Elektroinstallation: die Elektroinstallation wurde teilweise erneuert, um den aktuellen
Standards zu entsprechen.

Sicher umzauntes Grundstick: das Grundstuck ist vollumzéaunt, was Privatsphare und Sicherheit
gewahrleistet.

Massivbauweise mit hochwertigen Verblendvorsatzschalen: die Wande des Hauses sind in
Massivbauweise mit Verblendvorsatzschalen ausgefuhrt, was nicht nur eine solide Bauweise,
sondern auch eine asthetische Optik gewahrleistet.

Sanierter Schornsteinkopf: der Schornsteinkopf wurde umfassend saniert, einschliel3lich
Verfugung, Anschluss und Platte, um hdchste Sicherheits- und Effizienzstandards zu erfillen.

Die Klassen E oder D sind mit einer Wand-Hohlraumdammung erreichbar.
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Sonstiges

Sofern Sie ein Haus fuir zwei Parteien in einer tollen Nachbarschaft suchen, ist dies lhre Chancel!
Neugierig?
Dann mailen Sie mir gleich!

Der Energieausweis ist bei Besichtigung einzusehen.

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

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

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
BahnhofstrafRe 1
48301 Nottuln

Kontakt:

Paul Geronimus
paul.geronimus@falcimmo.de
Mobil: 01525 42 76 285
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