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Auf einen Blick

26150025

ca. 155,72 m?

Satteldach

6

5

2

1980

1x Carport, 1 x Freiplatz

359.000 EUR
Doppelhaushalfte

Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2015

M assiv

ca. 110 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 131.15 kWh/m2a
03.04.2034 E

Gas 1980
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VON POLL

Immobilienbewertung —

exklusiv und
professionell.

Immobilie in Zukunft?

lhre personliche und exklusive
Gaeoke

nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com

* Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer

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

Immobilienanalyse erhalten Sie nach
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Diel mmobilie

Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
" erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Doppelhaushélfte aus dem Jahr 1980 bietet ideale Voraussetzungen fir
Familien, die Wert auf grofRziigiges Wohnen, eine durchdachte Raumaufteilung und ein
angenehmes Wohnumfeld legen. Mit einer Wohnflache von ca. 155,72 m2, insgesamt sechs
Zimmern und einem ca. 480 m2 grof3en Grundsttick verbindet die Immobilie ein
komfortables Platzangebot mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten fur unter schiedliche

L ebensphasen.

Bereitsbeim Betreten vermittelt das Haus eine freundliche und einladende Atmosphére. Die
grof3ziigige Grundrissgestaltung sor gt fiir kurze Wege und ein har monisches Wohngefhl.
Im Jahr 2015 wurde die Immobilie modernisiert und présentiert sich heutein einem
gepflegten Zustand mit einem zeitgemaf3en Wohnstandard.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich bildet dasHerzstiick des Hauses. Hier entsteht
ein zentraler Treffpunkt fur dastégliche Familienleben, gemeinsame M ahlzeiten oder
gemutliche Abende mit Familie und Freunden. Die grofRe Fensterflache lasst viel Tageslicht
in den Raum und schafft neben einer hellen sowie angenehmen Wohnatmosphére, den
Zugang zum gemditlichen Winter garten.

Mit insgesamt 5 Schlafzimmern und einem Arbeitszimmer auf 3 Ebenen bietet die
Doppelhaushalfte aulRer gewohnlich viel Platz fur grol3er e Familien, Homeoffice, Gaste oder
individuelle Hobbyraume. Die dur chdachte Raumaufteilung ermoglicht es, das Haus flexibel
an die eigenen Beduirfnisse anzupassen und schafft ausreichend Riickzugsmaoglichkeiten fir
jedes Familienmitglied.

Zwei Badezimmer sorgen flr zusatzlichen Komfort im Alltag und erleichtern insbesondere
Familien mit mehreren Personen die tagliche Organisation.

Auch der AulRenbereich Uberzeugt mit viel Potenzial. Das ca. 480 m2 grof3e Grundstiick
bietet ausreichend Platz zum Spielen, Entspannen oder Gartnern und ladt dazu ein, den
Garten nach den eigenen Vorstellungen zu gestalten. Ob gemiitliche Terrasse, Spielflache fur
Kinder oder liebevoll angelegte Beete — hier lassen sich zahlreiche Wohnideen verwirklichen.

Die Immobilie befindet sich in einem gepflegten Gesamtzustand und bietet eine solide
Grundlage fur moder nes Familienwohnen. Gleichzeitig er 6ffnet sie die M dglichkeit, einzelne
Bereiche nach den eigenen Vor stellungen weiter zuentwickeln und dem Haus eine
personliche Handschrift zu verleihen.




Diese Doppelhaushélfte eignet sich ideal fir Familien, die ein grofR3ziigiges Zuhause mit viel
Platz, einer funktionalen Raumaufteilung und einem attraktiven Grundsttick suchen. Die
Kombination aus gepflegtem Zustand, bereitserfolgter Moder nisierung und vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten macht diese Immobilie zu einer hervorragenden Gelegenheit fir
alle, dielangfristig ein Zuhause mit hoher Wohnqualitét schaffen mochten.

Uber zeugen Sie sich selbst von den vielfaltigen M 6glichkeiten dieser |mmobilie und
vereinbaren Sie noch heute einen per sonlichen Besichtigungster min. Wir freuen uns dar auf,
I hnen dieses familienfreundliche Zuhause per sonlich vorstellen zu dirfen.
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Ausstattung und Details

Gebaudeausstattung:

- Doppelhaushélfte

- Baujahr: 1980

- Massive Bauweise

- Wohnflache: ca. 155,72 mz

- GrundsticksgroiRe: ca. 480 m?

- 2 Etagen

- AuRBenwande: Verblendmauerwerk / Klinkerfassade
- Innenwande: Uiberwiegend massive | nnenwande

- Deckenkonstruktion: massive Decken

- Dach: Satteldach, teilweise erneuert bzw. moder nisiert (Bewertung gemaf
Restnutzungsdauer)

- Ausstattungsqualitat: Normal

- Gepflegter Gesamtzustand

Sanitar-, Elektro- und Heizungstechnik:

- 2 Badezimmer

- Gaste-WC vorhanden: 2002 moder nisiert

- Badezimmer im Obergeschoss: 2002 moder nisiert
- Zeitgemal3e Sanitérausstattung

- Gas-Zentralheizung: 2011 erneuert

- Kamin vorhanden

- Kabelanschluss vor handen

- Leitungen (Strom / Gas/ Wasser / Abwasser) teillweise modernisiert
- Leitungen im Obergeschoss: ca. 2002 modernisiert
Fenster, Tlren und Innenausstattung:

- Kunststofffenster mit Doppelver glasung

- Wintergarten 2015

- Fenster im Erdgeschoss 2020 er neuert

- Balkonfenster im Ober geschoss 2018 erneuert

- Zimmerturen im Erdgeschoss 2020 erneuert

- Bodenbelage: Fliesen, Laminat, Vinyl und Kork

- Einbauktiche vorhanden

- Einbauschr éanke vorhanden

- M 6blierung nicht vorhanden

Stellpléatze und Gartenanlage:

- Carport 2015 erneuert + Ausbau

- Terrasse




- Balkon / Loggia

- Wintergarten

- Garten

- Fassade gestrichen
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Alles zum Standort

Die Immabilie befindet sich im beliebten Ibbenbtirener Ortsteil Dorenthe und vereint die
Vorzlge einer ruhigen Wohnlage mit einer ausgezeichneten I nfrastruktur. Die Umgebung ist
gepragt von gepflegten Ein- und Zweifamilienhauser n, gewachsenen Nachbar schaften und
einem hohen Freizeit- und Erholungswert —ideale Voraussetzungen fir Familien, Paare und
alle, die ein angenehmes Wohnumfeld zu schéatzen wissen.

Besonder s attraktiv ist die gelungene Verbindung von naturnahem Wohnen und guter
Erreichbarkeit. Diereizvolle Landschaft des Teutoburger Waldes sowie zahlreiche Rad- und
Wanderwege befinden sich in der ndheren Umgebung und bieten vielfaltige M églichkeiten
zur aktiven Freizeitgestaltung. Auch der Mittellandkanal pragt das Umfeld und 1adt zu
ausgedehnten Spaziergangen, Fahrradtouren oder entspannten Stunden am Wasser ein.

Familien profitieren von einer gut ausgebauten Infrastruktur. Kinder gérten, Schulen sowie
Einrichtungen destéglichen Bedarfs sind bequem erreichbar. Die Grundschule Dorenthe
befindet sich in der néheren Umgebung und unterstreicht die Familienfreundlichkeit des
Standortes. Erganzt wird das Angebot durch Arzte, Apotheken, Sportver eine sowie
vielfaltige Freizeit- und Kulturangebote.

Auch verkehrstechnisch tiber zeugt die Lage. Uber die nahegelegene Autobahn A30 sind die
Stadte Osnabrlick und Rheine sowie weiter e Wirtschaftsstandorte der Region schnell
erreichbar. Dadurch eignet sich der Standort gleichermal3en fir Berufspendler, diedie
Vorzlige eines ruhigen Wohnumfeldes mit kurzen Wegen ver binden méchten.

I bbenbiren selbst zaéhlt zu den gefragten Wohnstandorten im nérdlichen Minsterland. Die
Stadt verbindet eine hohe L ebensqualitéat mit einer gewachsenen I nfrastruktur und einem
vielfaltigen Freizeitangebot. Die Kombination aus Natur, Familienfreundlichkeit und guter
Anbindung macht diesen Standort sowohl heute als auch langfristig besonder s attraktiv.

Fazit: Eine Wohnlage, die Ruhe, Natur und Alltagstauglichkeit auf gelungene Weise vereint
und damit beste Voraussetzungen fir ein langfristig angenehmes Zuhause bietet.
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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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