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Auf einen Blick

25150031 595.000 EUR

ca. 217 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

5 beurkundeten

2 Kaufpreises.

1x Freiplatz, 1 x ca. 17 m?

Garage Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 213.70 kWh/m2a
G

06.11.2035
1970

Gas
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\ Immobilienbewertung —
,,,,,,,, A exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

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

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

www.home.von-poll.com
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Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Ein erster Eindruck

Ihr " Neues Zuhause" befindet sich auf einem ca. 561 m2 grof3en Grundstiick und verfugt
Uber eine grof3ziigige Wohnflache von etwa 217 m2,

Dasim Jahr 1971 in massiver Bauweise errichtete, freistehende Einfamilienhaus bietet
durchdachten Wohnkomfort auf mehreren Ebenen und eignet sich dank zweier separater
Wohneinheiten sowohl fir Familien mit generationsiiber greifendem Wohnen als auch fur
die Nutzung von Wohn- und Arbeitsbereichen. Aktuell ist ist die Einliegerwohnung im
Dachgeschoss an angenehme Mieter ver mietet.

Die grofRzligige Raumaufteilung umfasst u.a. insgesamt 9 Zimmer, davon 5 Schlafzimmer, 2
Kichen, 2 Bader und 2 GasteeWC's, verteilt auf Erdgeschoss und Dachgeschoss. Der
vor handene Spitzboden ist nicht ausgebaut.

Die Immobilie befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand und wurde Gber die
Jahr zehnte kontinuierlich modernisiert.

Der massive Baukorper ist mit einem rétlichen, moder nen, schmalen Klinker sowie dunkler
Fuge gestaltet. Das Satteldach wurde 2001 mit mattschwar zen, engobierten Flachdachziegeln
von Nelskamp (F13 classic) erneuert und durch V4A Stahl-Kaminabdeckungen,
Zinkdekaoblechen sowie Schiefer elemente optisch und funktional erganzt.

Ein Natursteintr eppenaufgang mit Edelstahlgeléander fihrt von der mit kleinfor matigen
Natursteinen gepflasterten Zuwegung zum hochwertigen, imposanten Eingangsbereich,
betont durch eine weilRe Haustliranlage.

Im Treppenhaus setzt der dunkle Granitboden den ersten Akzent. Eine helle Natur stein-
Indoortreppe mit Edelstahlgelander verbindet die Etagen KG, EG und DG.

Die Wohn- und Schlafraume sind mit stilvollem Eichenparkett bzw. Laminat versehen. Im
Bereich der Verkehrsflachen wurde Naturstein bzw. Granit verlegt. Die Bader sind
raumhoch gefliest und Gber zeugen durch ihre pflegeleichte Gestaltung.

Die Fenster in weil3er Kunststoffausfiihrung verfligen tber zweifach-Verglasung und
dreifache Sicher heit, wahrend die Terrassentir, zweifach-Verglasung, bodentief, mit
funffacher Sicherung ausgefiihrt ist. Elektrische Rollladen bieten zusatzlichen Komfort und
Sicherheit.




Im zentral gelegenen Wohnbereich im EG sorgt ein Kamin fir wohlige Warme.

Im Vollkellergeschoss befindet sich neben 5 Kellern die gepflegte Sauna, die angrenzend mit
einer Dusche und einem WC ausgestattet ist.

Die Haustechnik befindet sich auf aktuellem Stand: Eine moder ne Gas-Brennwerttherme
von Vaillant (M odell ecoCompakt, Baujahr 2012) sorgt gemeinsam mit im Jahr 2010 im DG
erneuerten Heizkorpern fur effiziente Beheizung.

Eine Photovoltaikanlage (2020, 6,8 kWp, TRINA HoneyM TSM) und eine Wallbox (2022,
Fronius Wattpilot Home 11 kW) ermdoglichen die Nutzung erneuerbarer Energien sowie das
L aden eines Elektrofahrzeugs. Eine SAT-Anlageist ebenfalls vorhanden.

Fur IThren PKW steht neben der Freiflache vor dem Haus eine freistehende, massive Gar age
zur Verfigung, die mit einem Sektionaltor ausgestattet ist.

Im AuRenbereich erwartet Sie eine grofRzligige Terrassenanlage mit hellen Bodenfliesen und
einer Terrassendachkonstruktion aus anthrazitfarbenen Aluminiumprofilen mit integrierter
Beleuchtung aus dem Jahr 2016 fir erholsame Stunden mit der Familie. Der Balkon mit
erneuertem Balkongelander von 2002, weil3, pulver beschichtet, ca. 8,8 m, bietet zusatzlichen
Freiraum fur Entspannung und Freizeit.

Der gepflegte Garten ist mit einem tollen Gartenhaus, isoliert, mit Heizung und Strom, sowie
mit einem Geratehaus zur Lagerung von Arbeitsger dten ausgestattet.

Gerne haben wir fur Sie nach den Originalfotos deutlich gekennzeichnete Homestaging-
Varianten zu mdglichen Umgestaltungen in das Exposé integriert.

Uber zeugen Sie sich bei einer Besichtigung vor Ort selbst von den zahlreichen Vor ziigen und
den vielsaitigen Nutzungsmdglichkeiten dieser attraktiven Immobilie. IThr VON-POLL-Team
freut sich auf I hre Kontaktaufnahme.
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Ausstattung und Details

* Einfamilienhaus mit 2 Wohneinheiten

* Vollkeller, EG, DG und Spitzboden (nicht ausgebaut)

* massive Bauweise

* rotlicher, moderner, schmaler Klinker

* dunkle Fuge

* Satteldach, 2001

* schwar z, engobierte Tondachpfannen, matt

Nelskamp, Flachdachziegel, F13 classic

* 2 Kaminabdeckungen, V4A Stahl

* Schiefer als optische Erganzung

* Natursteintreppenaufgang ins Haus mit Edelstahlgelander
* Hochwertige, weil3e und imposante Haustlranlage

* Eingangsbereich, Granitboden

* Indoortreppenanlage,

Naturstein mit Edelstahlgelander Gber zwei Geschosse

* Kunststofffenster, weil3, dreifach-Sicherung, Zweifachverglasung
* Terrassentlr, weil3, fiinffach-Sicherung, bodentief
Zweifachver glasung

* Elektrische Rollladen

* Eichenparkett in den Schlaf- bzw. Arbeitsraumen

* Granit Multicolor und Bianco Sardo als FuRbodenbelage
* raumhohe Fliesen im Bad

* Kamin

* Saunaim Kellergeschoss

* Heizkor per, DG, 2010

* Gas-Brennwerttherme, Vaillant, ecoCompakt, 2012

* Balkon

* Balkongelander, 2002, ca. 8,8 m; Stahlteile,

weil3 pulver beschichtet

* Terrassentberdachung, Aluminiumpr ofile, anthrazid, pulver beschichtet mit Beleuchtung,
2016

* Terrasse, bestiickt mit hellen Bodenfliesen

* Gartenanlage

* Gartenhaus, isoliert, mit Heizung und Strom

* Geréatehaus

* Garage mit elektrischem Sektionaltor

* natur steingepflasterte, grof3ziigige Zuwegung




* SAT-Anlage
* Photovoltaikanlage 2020, 6,8 KWP, TRINA HoneyM TSM
* Wallbox 2022, Fronius Wattpilot Home 11 kW
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Altenberge liegt ca. 14 km nordwestlich der Univer sitatsstadt Minster im
Kreis Steinfurt, inmitten der munsterlandischen Parklandschaft. Den hochsten Punkt bildet
der Paschhigel mit 119 m Uber NN. Einen weiteren markanten Punkt bildet die Krisellinde
mit 110 m Uber NN. Altenberge grenzt an Greven, Mlnster, Havixbeck, Billerbeck, L aer,
Steinfurt und Nordwalde.

Aktuell hat Altenberge ca. 11.450 Einwohner.
Die Gemeinde Altenber ge besteht aus dem Ort Altenberge und sechs Bauer nschaften.

MehrereKiTa sbieten in ca. 30 Gruppen eine verlassliche Betreuung der Jingsten.
Altenberge verflgt Gber eine neue Grundschule, " Grundschule am Eiskeller” , mit
Zielsetzung auf den aktuellsten padagogischen Erkenntnissen, die aus der Zusammenlegung
der Borndalschule und der Johannesschule gebildet worden ist. Weiter fihrende Schulen
stehen in Borghorst, Greven und Munster zur Verfugung.

Fir die Deckung des Bedarfs an L ebensmitteln und fur die Dinge des taglichen Lebenssind
mehrer e Fachgeschéafte in Altenberge verortet.

Sportstatten:

* Altenberge verfigt seit 1977 Uber ein Hallenbad.

* Am Sportpark Grof3er Berg befindet sich zum einen das Stadion des TuS Altenber ge sowie
Trainingsplatze und eine moder ne Soccer-Halle fur die Fulzballer.

 Die Reithalle des Reiterver eins Altenber ge wurde im Jahr 2005 neu errichtet.

* In den beiden Sporthallen am Gooiker Platz kénnen ver schiedene Sportarten ausgelibt
werden. Auch finden in der Grof3en Halle regelmaRig Veranstaltungen wie die
Gewerbeschau oder das Friihjahrskonzert der Musikschule Altenbergee. V. statt.

Durch Altenberge und die Umgebung fuhren eine Vielzahl von Radwegen. So liegt
Altenberge an der 100-Schldsser -Route. Hinzu kommen Radwege entlang der
Hauptver kehr sstralden.

Viele Vereine und Organisationen haben ihren Platz in Altenberge:
* TuSAltenberge09e. V.: Der , TuS" ist ein traditionsreicher Breitensportverein mit Gber
2000 Mitgliedern. Die unter schiedlichen Sportangebote umfassen etwa Ful3ball, Volleyball,

Badminton, Judo, Tischtennis, Tennis, Turnen oder Aerobic.
* TC Altenberge 1951 e. V.: Der Tennisclub besitzt eine eigene Anlage mit Clubhausund




sieben Tennisplatzen.

* Bogensportclub Altenberge 1986 e. V.

» Schwimmverein Griin-Schwarz Altenbergee. V.

* Zucht-, Reit- und Fahrverein Altenbergee. V.

* DLRG Altenbergee. V.

* KG St. Johannes Altenberge

* Altenberger Kiepenkerl-Chor

* Der katholische Kirchenchor von Altenberge

» Musikschule Altenber ge (ehemals Jugendor chester Altenbergee. V.)

» Musikzug der Freiwilligen Feuerwehr Altenberge

* Spielmannszug Grinkenschmidt

* DRK und JRK Altenberge: Das DRK in Altenberge unterhalt zwei Kindergérten und
zusammen mit der Feuerwehr eine Helfer-vor-Ort-Gruppe.

» Feuerwehr Altenberge mit Kinder- und Jugendfeuerwehr Altenberge

* Bundnisfur Familien eV., das Anspechpartner fir alle Blrger fur soziale Themen ist.

Altenbergeliegt zwischen Gronau und Mlnster an der Bundesstralie 54.
Der Bahnhof von Altenberge liegt an der Bahnstrecke M iinster-Enschede.

Zusatzlich verkehren Linienbusse von Altenberge nach Minster sowiein die Nachbarorte
Steinfurt, Nordwalde, Laer und Greven im 20-Minuten-T akt.

Uber die Anschlussstelle M inster -Nienber ge konnen tiber die A, die A30 und die A43 Ziele
schnell erreicht werden.

Der Flughafen M linster-Osnabr lick (FMO) ist mit dem PKW in ca. 25 Minuten zu erreichen
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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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