Horstel

Luxury in nature: Dream garden meetstop
Investment — Self-sustaining outdoor refuge

Property ID: 25159008

VON POLL

oll.com

PURCHASE PRICE: 635.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 236,82 m2 ¢ ROOMS: 11 « LAND AREA: 2.123 m?
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At aglance
25159008 635.000 EUR
ca. 236,82 m? Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
Gabled roof MwSt.) des
11 beurkundeten
4 Kaufpreises
4 2019

1993

2x Car port, 4 x
Outdoor parking
space, 1 x Garage

Well-maintained
Solid

ca. 98 m?

Terrace, Guest WC,
Swimming pool,
Sauna, Fireplace,
Garden / shared use,
Built-in kitchen
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Energy Data

Central heating Energy consumption
i certificate
Qil
05.12.2032 128.70 kWh/mz2a
Oil D
1963
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

o Eckdaten zu Threr Immobilie

- e wohrung | el
3 .a. ®0 \ . Was ist lhre 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

www
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Finden Sie
TIhre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Ihre Immobilienspezialisten in Rheine und Ibbenburen

T.: 05971 - 79 371 0 | rheine@von-poll.com
T.: 05971 - 79 371 20 | ibbenbueren@von-poll.com

www.von-poll.com/rheine

www.von-p
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A first impression

Dieses vidlseitige Zweifamilienhausim Refugium-ahnlichen Stil verfligt Gber ein Gastehaus
und eine luxuritse AulRenanlage. Esbietet sich fur die Kurzzeit- oder Ferienvermietung an
und ermdglicht so einen attraktiven Zusatzver dienst!

Im Jahr 1963 erbaut und das 1993 bis auf die Grundmauern ker nsanierte Wohnhaus
préasentiert sich als grof3ziigige |mmobilie mit Wohnkomfort, einer luxuritsen Auf3enanlage
und einem attraktiven Nutzungskonzept. Esist ideal fir Familien, Selbstnutzer, Investoren
oder Kapitalanleger. Die Liegenschaft steht auf einem ca. 2.123 m2 grof3en Grundstiick und
bietet eine Gesamtwohnflache von ca. 236,82 m?, die sich auf zwel vollstandig getrennte
Wohneinheiten mit eigenen Hauseingangen verteilt. Dadurch ist sie perfekt fir das

M ehr gener ationenwohnen, das Wohnen und Arbeiten oder eine ertragsorientierte
Teilvermietung geeignet.

Hauptwohnung — Grof3zlgigkeit trifft Wohnkomfort:

Die Hauptwohnung im Erdgeschoss tiber zeugt mit einem weitlaufigen Wohnber eich und
offener Kiiche—ideal fir ein kommunikatives Familienleben. Grof3e Fenster flachen sorgen
fur viel Licht und ermoglichen einen direkten Ubergang zur Terrasse und in den liebevoll
angelegten Garten. Ein zuséatzliches Buro im Erdgeschoss ermdéglicht ruhiges Arbeiten oder
die Ausiibung kreativer Hobbys. |m Dachgeschoss befinden sich ein ger dumiges
Elternschlafzimmer sowie ein weiteres Zimmer, dasflexibel alsKinder-, Gaste- oder
BuUrozimmer genutzt werden kann. Der ausgebaute Spitzboden bietet zusatzlichen
Wohnraum mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten. Ein Gaste-WC im Erdgeschoss sowie
ein zweites Bad im Keller mit angrenzendem Schlaf-, Hobby- oder Gastebereich sorgen fiir
hohen Komfort —auch bei Besuch.

Einliegerwohnung — autar kes Wohnen mit Charme:

Diese Einliegerwohnung mit separatem Zugang eignet sich ideal zur Vermietung oder als
Wohnraum fur weitere Familienmitglieder. Im Erdgeschoss befinden sich ein gemutliches
Wohnzimmer mit Zugang zu einer Uberdachten Pergola, eine Pantrykiche, ein
Schlafzimmer und ein Badezimmer. Im Dachgeschoss befinden sich ein weiteres
Schlafzimmer und ein zweites Badezimmer. Dadur ch eignet sich die Wohnung perfekt fir
getrennte Wohnber eiche, etwa flr Paare, kleine Familien oder zur Vermietung an
Monteure, wie es aktuell erfolgreich praktiziert wird.

AulBenanlagen — private Wellnessoase:
Die AuRRenbereiche dieser Immobilie sind eine harmonische Verbindung aus Natur, Design
und Entspannung. Ein gepflegter Garten mit stilvollen Beeten und Ruhezonen, ein




grof3zugiger Pool sowie eine hochwertige AuRensauna schaffen eine private Wellness-Oase.
Ein romantischer Teich verleiht dem Ensemble eine natur nahe Eleganz, wahrend die
erhohte Aussichtsplattform mit integriertem Whirlpool spektakulére Ausblicke und echtes
Urlaubsflair direkt zu Hause bietet. Ein Outdoor -Par adies, das nicht nur begeistert, sondern
den Wert und Charakter der Immobilie eindrucksvoll hebt.

Gastehaus — komfortabel und renditestark auf 53 m2

Das separ ate Gastehaus er streckt sich tiber das Erd- und das Dachgeschoss und bietet
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Es eignet sich als Unterkunft fir Monteure, Feriengaste,
Au-pairsoder Angehorige und erhoht somit die Flexibilitat und Rentabilitat der
Gesamtimmobilie er heblich.

Attraktive Einnahmemdaglichkeit durch M onteur sver mietung:

Ein besonderes Highlight ist, dass die Immobilie neben den Eigenbedarf auch erfolgreich zur
kurzfristigen Vermietung an Monteur e genutzt wird und dabei einen dur chschnittlichen
Jahresumsatz in den letzten 4 Jahren von ca. 41.184 € erwirtschaftet wurde. Das macht das
Objekt nicht nur zu einem wohnlichen, sonder n auch zu einem wir tschaftlich interessanten
Investment. Fir Kapitalanleger oder Selbstnutzer mit Vermietungsambitionen stellt diese
Einkommensquelle eine lukrative Per spektive mit sofortigem Cashflow-Potenzial dar.

Weitere Highlights:

- Vollkeller mit grof3ziigigen Nutzflachen, z.?B. als Wohn-/Fitnessraum, Werkstatt oder
Hobbybereich

- Zwei Carports, eine Garage und vier Freiplatze bieten komfortable Parkmdoglichkeiten
- gepflegter Zustand dank kontinuierlicher M oder nisierungen

- Ol-Zentralheizung sor gt fiir zuverléssige Beheizung

Fazit —Wohnkomfort & Investment vereint:

Diese Immobilie bietet eine einzigartige Kombination aus Wohnerlebnis, Ertragskraft und
Potenzial zur flexiblen Nutzung. Ob zur Selbstnutzung mit teilweiser Vermietung oder als
renditestar kes Anlageobjekt —die Vielseitigkeit dieser Immobiliewird den

unter schiedlichsten Anforderungen gerecht.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? —Zogern Sie nicht, uns zu kontaktieren.
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Details of amenities

Gebaudeausstattung:

- Satteldachkonstruktion mit grauen Betondachsteinen
- massives Mauerwerk aus Kalksandstein

- AulRenfassade mit rotem Verblender

- Fall- und Regenrinnen aus Zinkblech

Fenster, Innenausstattung:

- Doppelverglaste Kunststofffenster Bj. 1993

- Sprossenfenster, doppelverglast im Anbau Bj. 1993

- Elektrische und auch manuelle Rollladen

- Kaminanlage im Hauptwohnhaus

- Holztren im gesamten Gebaudetrackt

- Bodenbelage: Fliesen, L aminat

- Treppenanlagen mit hochwer tigem Gelander

- Bad Haupthaus ausgestattet mit Dusche, Wanne und Doppelwaschtisch
- Hauptschlafzimmer verfligt Uber einen Einbauschrank
Technik:

- Ol-Heizungsanlage vom Baujahr 1995 und 1999

- Flachheizkérper in allen Gebaudeteilen

- Warmwasser speicher und Solar platten

- Elektrotechnik aus dem Baujahr 1993

- Ein Holzofen im Hauptgebaude

- SAT- Anlage, Glasfaser in der Stral3e verlegt, nicht biszum Haus
Gartenbereich:

- 2 Uberdachte Terrassenplatze

-1 Terrasse alsschoner Freiplatz

- ummauerte Terrasse mit integriertem AufRenpool

- Gartensauna mit Profi-AufRenwanddusche

- kleine Strandanlage mit Terrasse

- Holzaussichtsplateau mit Whirlpool inkl. Sichtschutz fur Privatsphére
- Teichanlage mit AulR3enbepflanzung

- Schoner Baumbestand auf dem Grundstiick
Stellplatze/Besonder heit:

- Vollwertiges Gastehausin massiver Bauweise

- Einzelgar age mit Sektionaltor

- Carportanlage mit 2 Stellplatzen

- 4 weitere Freiplatze fur Gaste und/oder Monteure
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All about the location

Der charmante Stadtteil Riesenbeck Uberzeugt durch eine einzigartige Mischung aus
landlicher 1dylle und verkehrsgiinstiger Anbindung und ist damit ein attraktiver Wohnort
fur Familien, Berufstatige und Ruhesuchende. Er liegt im Kreis Steinfurt in Nordrhein-
Westfalen und profitiert von einer hervorragenden geografischen Lage am Rande des
Teutoburger Waldesund der malerischen M Uinsterlander Parklandschaft.

Die Stadt Hor stel selbst besteht aus den vier Ortsteilen Horstel, Bevergern, Riesenbeck und
Dreierwalde und bietet somit eine vielfaltige Auswahl an Wohn- und L ebensraumen, die von
historisch gepragten Fachwer khausern bis zu moder nen Neubaugebieten reicht.

Die Umgebung zeichnet sich durch eine attraktive Naturlandschaft aus, die zahlreiche
Freizeitaktivitaten ermoglicht. Der nahegelegene Teutoburger Wald bietet Wander - und
Radwege in idyllischer Umgebung, wahrend der Mittellandkanal und der Torfmoor see mit
ihren Uferbereichen Erholung und Entspannung erméglichen. Ein unmittelbares
Ausflugsziel ist das Aussichtsplateau " Schone Aussicht”, von dort aus Sie einen direkter
Zugang zum bekannten Her mannsweg haben. Diese Mischung aus Natur und
Erholungswert macht Hérstel zu einem attraktiven Standort fir Outdoor -Liebhaber.

Durch die Busverbindungen und den Bahnhof Hor stel ergeben sich viele Anbindungen an
den regionalen und Uberregionalen Verkehr. Der Bahnhof z.B. ist ca. 3,8 km von der
Immobiele entfernt und bietet regelmaidige Verbindungen nach Osnabriick und Rheine. Die
A30 verlauft in unmittelbarer Nahe von Hérstel. Die B70 und die B475 sind ebenfalls schnell
zu erreichen und bieten Verbindungen zu umliegenden Stadten und Regionen. Auch der
Flughafen M lnster/Osnabrtick liegt etwa 30km von Hérstel und ist mit dem Auto oder Gber
offnetliche Verkehrsmittel gut erreichbar.
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Other information

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis5.12.2032.

Endener gieverbrauch betréagt 128.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1963.
Die Energieeffizienzklasseist D.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Michael Knieper

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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