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Auf einen Blick

26150002

ca. 223,97 mz?
Satteldach

8

3

1900

3x Andere

449.000 EUR
M ehrfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 5,95 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2019
modernisiert
Massiv

ca. 223 m2
Terrasse, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 198.20 kWh/m?2a
F
28.06.2032
1900
Gas
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Diel mmobilie

AT

Gern informieren wir Sie persdnlich Uber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:
+49 (0) 5971 - 79 3710
Wir freuen uns von lhnen zu héren.

www.von-poll.com/rheine
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Ein erster Eindruck

Das M ehrfamilienhaus aus dem Ur sprungsbaujahr 1900 wurde auf einem ca. 260 m2 gr of3en
Grundstiick errichtet, 1946 vollstandig wieder aufgebaut und in den Folgejahren fortlaufend
erweitert und modernisiert (u. a. Aufstockung 1957, Umbauten 1960/1967,
Balkonerweiterung 1998, Anbau 2017 mit K iiche und Duschbad). Im Zuge der Mal3nahmen
wurden Elektrik, Versorgungsleitungen sowie sdmtliche Wohneinheiten renoviert.

Die Immobilie umfasst drei Wohneinheiten mit ca. 224 m2 Gesamtwohnflache. Das Obj ekt
ist voll vermietet und erzielt monatliche Nettokaltmieten von 1.950 €. Jede Einheit verflgt
Uber eine eigene Gas-Brennwerttherme (2017/2019). Anschluss an alle stadtischen Ver- und
Entsorgungsleitungen ist vor handen. Eine Abgeschlossenheit und Teilungserklérung liegen
nicht vor.

Im April 2025 erfolgten weitere Aufwertungen in der Wohnung EG rechts (u. a. neue
Duschglasabtrennung, Neuver putzung Schlafzimmerwand, Dachinstandsetzung tber Kiche
inkl. Dammung und Trockenbau). Dies unterstreicht den laufenden Werter halt der
Immobilie.

Eigennutzung oder Kapitalanlage:

Geeignet sowohl als K apitalanlage mit laufenden Ertragen alsauch flr Eigennutzer mit
Teilvermietung. Eine Einheit kann selbst bewohnt werden, wahrend die Ubrigen Wohnungen
Mieteinnahmen generieren —ideal fir Familien oder Paare, die Wohnen und Investieren
kombinieren mdchten.

Technischer Hinweis zum Zustand:

- Bad OG: Einmaliger Wasserdur chtritt Juni 2025 nach auRer gewohnlicher Uberflutung
(Anwenderfehler); seitdem keine weiteren Vorfalle. Decke neu ver spachtelt, Endanstrich
folgt.

- Regenrinne Gartenseite: Gereinigt, Entlastungsoffnung gesetzt; zusitzliches Ablaufrohr
geplant.

- OG Wohnzimmer (Starkregen): Vereinzelt leichte Wasser laufeim Bereich der
Rinnenabfliisse, trocknen selbststandig ab; Rinnen-/Fallrohrreinigung vor gesehen.

- Hausabfluss: Leichte Absenkung an Zusammenlauf zweier Wohnungen; Rohre laut
Kamerabefahrung sonst sehr gut. Stabilisierung geplant.

Ansonsten sind keine weiteren Mangel bekannt. Das Gebaude befindet sich in gepflegtem
Zustand und steht ab sofort zum Verkauf.
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Ausstattung und Details

Gebaudetyp:

- Mehrfamilienhaus, bestehend aus 3 Wohneinheiten

- 2-geschossige Bauweise mit Satteldachkonstruktion

- Gebaudeist voll unterkellert, als Abstellraum fur jede WE nutzbar

- Terrasse oder Balkon fur jede Wohneinheit vorhanden

- Parkplatzmdglichkeiten an der Stral3e fir die Bewohner vorhanden, jedoch kein direkt
zugewiesener Stellplatz.

Gebaudestandard:

- Massives Mauerwerk mit Stahlbetonsohle und Stahlbetonfundamente

- Satteldach als Holzkonstruktion mit dunklen Tondachziegeln eingedeckt
- Mauerwerk aus K alksandsteinen

- Fassade mit rotem Klinkerstein

- Holzbalkendecke im Dachgeschoss

- Treppenanlage aus Stahlbeton mit Marmorfliesen

Gebaudetechnik:

- Jeweils eigene Gasthermen in den Wohneinheiten

- Zentralheizung im gesamten Gebaude

- Zahlerstdnde komplett einzeln ablesbar

- Kunststofffenster, doppelver glast

I nnenausbau:

- Renovierung des I nnenausbaus im Jahr 2019

- weille Holztliren mit Stahlzargen

- FuBbodenbelag in allen Wohneinheiten mit Fliesen ver sehen
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Alles zum Standort

Rheine etabliert sich als attraktiver und wirtschaftlich stabiler Standort mit einer
konstanten Bevolker ungsentwicklung und einer ausgewogenen Altersstruktur. Diese
Faktoren bilden die Grundlage fur eine verlassiche und nachhaltige Nachfrage nach
hochwertigem Wohnraum. Die sehr gute Verkehrsanbindung tiber Autobahn- und
Bahnnetze sowie die N&he zu den bedeutenden Wirtschaftszentren Miinster und Osnabr tick
unter streichen die hohe Standortqualitét und schaffen ausgezeichnete Voraussetzungen fur
langfristige Wertstabilitat und Wertsteigerung.

Dielokale Wirtschaft profitiert von einem breit aufgestellten Branchenmix aus Produktion,
Logistik und Dienstleistungen. Getragen von einer Uberwiegend erwer bstatigen Bevolkerung
ergibt sich ein solides wirtschaftliches Fundament, das den lmmobilienmarkt nachhaltig
starkt. Die Uberdur chschnittliche Bevolker ungsdichte sowie die gut ausgebaute stédtische
Infrastruktur sprechen fir eine lebendige und gefragte Wohnlage mit stabiler
Vermietbarkeit.

Dar tiber hinaus gewinnt Rheine durch die Nahe zur Rhein-Ruhr-M etropolregion weiter an
Attraktivitat. Alseiner der grofRten Wirtschafts- und Ballungsr aume Deutschlands bietet
diese Region zusétzliche Impulse fir Beschaftigung, Mobilitat und Nachfrage, was den
Standort insbesondere fir Investoren mit langfristigem Anlagehorizont inter essant macht.
Die stabile demogr afische Struktur schafft dabel ein belastbar es Fundament fir eine
kontinuierliche Nachfrage im Wohnimmaobiliensegment.

Die unmittelbare Umgebung tber zeugt durch ein umfassendes Angebot an I nfrastruktur
und Nahver sorgung. Bildungseinrichtungen und Schulen befinden sich bereitsin einem
Umkreisvon etwa funf Gehminuten und erhdhen insbesondere die Attraktivitat fir Familien
und langfristige Mieter. Eine sehr gute medizinische Versorgung mit Kliniken, Fachar zten
und Apotheken ist in ca. acht biszwolf Minuten fuBlaufig erreichbar. Ergéanzt wird die hohe
L ebensqualitéat durch ein vielfaltiges gastronomisches und kulturelles Angebot mit
Restaurants, Cafésund Bars, die sich in einem Radius von zwei bis elf Gehminuten befinden.

Zahlreiche Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten wie Parks, Sportanlagen und

Unter haltungseinrichtungen liegen ebenfallsin kurzer Distanz und tragen zu einem
attraktiven Wohnumfeld bei. Die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist durch
nahegelegene Busstationen in drei bisfunf Minuten sowie den Bahnhof Rheinein etwa 16
Minuten FuRweg hervorragend gewéahrleistet.

I nsgesamt bietet Rheine eine ausgewogene K ombination aus wirtschaftlicher Starke,




moderner Infrastruktur und hoher L ebensqualitéat. Die nachhaltige Wohnraumnachfrage,
verbunden mit der guten Erreichbarkeit und dem umfassenden Angebot in den Bereichen
Bildung, Gesundheit und Freizeit, macht den Standort zu einer idealen Grundlage fur
wertbestandige Immabilieninvestitionen mit langfristigem Entwicklungspotenzial. Rheine
steht damit fUr Sicherheit, Stabilitat und nachhaltiges Wachstum auf hohem Niveau.
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Sonstige Angaben

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
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