Rheine / Eschendorf - Rheine

Denkmalgeschtztes Jugendstil-Doppe haus mit
grof3ztigigem Garten

Objektnummer: 26150022
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KAUFPREIS: 259.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 106,65 m2 ¢ ZIMMER: 5 ¢« GRUNDSTUCK: 590 m?
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Auf einen Blick

26150022 259.000 EUR

ca. 106,65 m? Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

1 Kaufpreises

1x Garage M assiv
Terrasse, Gaste WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten
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Diel mmobilie

‘VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

« Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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Diel mmobilie
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Diel mmobilie

‘ VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Diel mmobilie
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte, denkmalgeschiitzte Doppelhaushélfte aus dem Jahr 1909 vereint
historischen Charme, ein grof3ziigiges Grundstiick und vielseitige Nutzungsmdglichkeiten.
Mit einer Wohnflache von ca. 106,65 m2 sowie einem rund 590 m2 grof3en Grundstiick bietet
die Immobilie sowohl Eigennutzern alsauch Kapitalanlegern eine attraktive Per spektive.
Der besondere Charakter des Hauses, kombiniert mit einem gepflegten Gesamtzustand und
einer laufenden Vermietung, macht dieses Objekt zu einer seltenen Kaufgelegenheit.

Dielmmobilieist derzeit zuverlassig ver mietet und erzielt eine monatliche Kaltmiete von
960,00 €, entsprechend einer jahrlichen Nettokaltmiete von 11.520,00 €. Damit profitieren
Kapitalanleger unmittelbar von laufenden Mieteinnahmen und langfristigem
Wertentwicklungspotenzial.

DasHauswurde Uber die Jahre regelmalig gepflegt und in einzelnen Bereichen
modernisiert, bietet gleichzeitig aber Raum fir individuelle Anpassungen an heutige Wohn-
und Ausstattungswiinsche. Bereits beim Betreten empfangt Sie ein freundlicher
Eingangsber eich mit einem Altbautreppenhaus, das den urspringlichen Charakter des
Hauses bewahrt. Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich bildet dasHerzstlick der
Immobilie. Grol3e Fenster flachen schaffen eine helle, freundliche Atmosphare und bieten
den idealen Rahmen fir dastagliche Familienleben.

Diefunktional geschnittene Kiiche bietet ausreichend Platz fur individuelle
Gestaltungsmoglichkeiten. Die vorhandene Einbaukliche befindet sich im Eigentum der
Mieterin und ist daher nicht Bestandteil des Verkaufs. Das moder nisierte Bad grenzt hier
an. Daruber hinaus stehen drei weitere Raume zur Verfligung. Dadurch eignet sich die
Immobilie sowohl fir Familien alsauch fir Paare mit Platzbedarf oder der M 6glichkeit, ein
Homeoffice einzurichten. Ein besonder es Highlight ist das grofRzligige Grundstiick mit
eingefriedetem Garten und gepflasterter Terrasse. Hier bieten sich vielfaltige M dglichkeiten
zum Entspannen, Spielen oder Gartnern.

Die Immobilie wurde fortlaufend instand gehalten. So wurden unter anderem drei
Raumheizgerateim Jahr 2025 erneuert, das Grundstiick 2024 vollstandig eingefriedet und
das Garagentor ebenfallserneuert. Ein Glasfaseranschlussist bereits vorhanden. Zudem
wurde die Umstellung des Gasdur chlaufer hitzer s auf eine elektrische Ausfiihrung im Jahr
2026 abgeschlossen.

Als denkmalgeschitzte Immobilie bewahrt dieses Haus seinen historischen Charakter und
bietet gleichzeitig Potenzial fur individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten. Dar Giber hinaus
konnen, abhéngig von der personlichen Situation des Erwerbers, steuerliche Vorteile




bestehen. Eineindividuelle steuerliche Beratung wird empfohlen.

Ob alslangfristige K apitalanlage mit bestehenden Mieteinnahmen oder mit Blick auf eine
spater e Eigennutzung - diese char mante Doppelhaushélfte Uber zeugt durch ihren
historischen Charakter, das grof3ziigige Grundsttick und ihr Entwicklungspotenzial. Gerne
stellen wir 1hnen diese besondere Immabilie im Rahmen einer per sonlichen Besichtigung
vor. Wir freuen unsauf Ihre Anfrage.
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Ausstattung und Details

Gebaudeausstattung:

- Denkmalgeschitzte Doppelhaushélfte aus dem Ur sprungsbaujahr 1908
- Massiv errichtete Bauweise

- Fassade mit Putz- und Verblendmauerwerk

- Teilunterkellert

- Satteldach mit Tondachziegeleindeckung

- Dachdammung aus ca. 1960/1970

- Dachentwasserung tber Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
- Innenausbau im Jahr 2019 umfassend moder nisiert

Sanitar-, Elektro- und Heizungstechnik:

- Gasraumheizger éte, im Jahr 2025 teilweise er neuert

- Warmwasser ver sorgung im Jahr 2026 auf elektrische Dur chlaufer hitzer umgestellt
- Hauselektrik ca. im Jahr 2019 erneuert

- Glasfaseranschluss vorhanden

- Badezimmer aus dem Jahr 2019

Fenster, Tlren und Innenausstattung:

- Kunststofffenster mit Doppelver glasung (ca. Baujahr 1990)

- Keine Rollléden vorhanden

- Bodenbeldge aus Laminat und Fliesen

- Hartholztreppenanlage in einfacher Ausfiihrung

- Einbaukiiche nicht im Kaufpreis enthalten

Gartenanlage:

- Eingezaunter Gartenbereich mit Gberdachter Terrasse

- Garage vorhanden

- altes Stallgebaude fir Gartenger ate

Stellpléatze:

- 1 Stellplatz vor der Garage, ggf. auch in der Garage
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Alles zum Standort

Rheineist mit rund 78.000 Einwohnern die gr6f3te Stadt im Kreis Steinfurt und zahlt zu den
etablierten Mittelzentren im nordlichen M Uinsterland. Die Stadt verfligt Uber eine
leistungsfahige Infrastruktur, eine breit aufgestellte Wirtschaft sowie ein umfassendes
Bildungs-, Versorgungs- und Freizeitangebot. Durch die gute Uberregionale Anbindung und
die Nahe zu den Oberzentren MUnster und Osnabriick hat sich Rheine als gefragter
Wohnstandort fur Familien und Berufspendler nachhaltig etabliert.

Diegute Einbindung in die stadtische Infrastruktur ermaglicht kurze Wege zu
Einrichtungen destéglichen Bedarfsund unterstreicht die hohe Alltagstauglichkeit der
Lage. Im direkten Umfeld stehen mehrere Kindertagesstatten, Grundschulen sowie
weiterfihrende Schulen zur Verfligung, diein vielen Féallen gut zu Ful® oder mit dem
Fahrrad erreichbar sind. Erganzend befinden sich Einkaufsmoglichkeiten, Apotheken,
Backereien und weiter e Ver sorgungsangebote in fulBlaufiger Entfernung. Die medizinische
Versorgung ist durch Arztpraxen unter schiedlicher Fachrichtungen sowie die
Gesundheitsinfrastruktur im Stadtgebiet umfassend gewahrleistet. Fir Freizeit und
Erholung bieten sich zahlreiche Griin- und Freiflachen, Spielplatze sowie Sport- und
Vereinsangebote im naheren Umfeld an. Dar iber hinaus erganzt das kulturelle Angebot der
Stadt mit Veranstaltungen, Einrichtungen und lokalen Freizeitmoglichkeiten die hohe
Standortqualitét. Die Verkehrsanbindung ist sowohl innerstadtisch als auch tberregional
gut ausgebaut. M ehrere Budlinien verbinden den Stadtteil zuverlassig mit der I nnenstadt
und weiteren Stadtbereichen. Uber die nahegelegenen Autobahnen A30, A31 und Al
bestehen schnelle Verbindungen in die Regionen M inster, Osnabr tick, das Ruhr gebiet sowie
in die Niederlande. Der Bahnhof Rheine stellt zudem eineregelmafige Anbindung im
Regional- und Fernverkehr sicher.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Michael Knieper

Marktstrafie 20, 48431 Rheine
Tel.: +495971-793710
E-Mail: rheine@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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