VP ‘ VON POLL

Rheine / Mesum — Rheine

4-Zimmer Wohnung in attraktiver Umgebung mit
grof3ziigigem Gartenanteil!

CODE DU BIEN: 21150026_1

VON POLL

PRIX D'ACHAT: 198.000 EUR « SURFACE HABITABLE: ca. 91,74 m2 « PIECES: 4
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En un coup d'cell

21150026 _1
ca. 91,74 m2

a deux versants
01.06.2026

1
1930

1 x surface libre, 1 x
Garage

198.000 EUR
Rez de chaussée

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

2018

Bon état
massif

ca. 22 m2
Terrasse, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
Gaz énergétique
19.09.2031 148.50 kWh/mz2a
E
Gaz
2018
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La propriété

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?

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

www.home.von-poll.com
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’ VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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La propriété
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La propriété

Ihre Immobilienspezialisten in Rheine und Ibbenbiren

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

www.von-poll.com/rheine




CODE DU BIEN: 21150026 1 - 48432 Rheine / Mesum — Rheine

Une premiere impression

Herzlich willkommen in Rheine-Mesum! Wir prasentieren lhnen eine gemdtliche
Erdgeschosswohnung mit traumhaftem Garten.

Wir freuen uns, Ihnen diese charmante Erdgeschosswohnung in einem gepflegten
Zweifamilienhaus vorstellen zu diirfen. Das Gebaude wurde 1930 in massiver Bauweise
errichtet und im Laufe der Jahrzehnte kontinuierlich saniert und modernisiert. Die
Wohnung bietet einen einfachen, aber gepflegten Ausstattungsstandard und Uberzeugt
durch eine angenehme Wohnatmosphare, eine funktionale Raumaufteilung sowie einem
grof3zugigen, liebevoll gestalteten Garten. Sie ist somit ideal fir Menschen, die das
Wohnen im Griinen schatzen.

Beim Betreten der Wohnung gelangen Sie in einen praktischen Eingangsbereich, von
dem aus alle wichtigen Raume erreichbar sind. Das gerdumige Schlafzimmer bietet
genugend Platz fur eine komfortable Mdblierung und sorgt durch seine ruhige Lage fur
erholsame Né&chte. Das modernisierte Badezimmer ist mit einer bodentiefen Dusche
ausgestattet und entspricht einem zeitgemalfen Standard.

Das groRe Esszimmer bildet den zentralen Mittelpunkt der Wohnung. Von hier aus
erreichen Sie die Kiiche, das Géastezimmer und das grof3ziigige Wohnzimmer. Letzteres
beeindruckt durch seine Gré3e und den direkten Zugang zur Terrasse. Von dort aus
gelangen Sie in den weitlaufigen Garten, der ein echtes Highlight dieser Immobilie ist. Er
ladt zum Entspannen, Gartnern oder gemutlichen Beisammensein ein und bietet
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten.

Zur Wohnung gehdren ein eigener Stellplatz und eine Garage, die zusatzlichen Komfort
bieten und den Alltag erleichtern.
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Détails des commodités

Gebéaudeausstattung:

- AuRenwande mit Porenbeton, Kerndammung, Verblender
- Beton- und Holzbalkendecken

- Kunststofffenster, doppelverglast, Bj. 2004

- ein Holzfenster im Wohnbereich

- Einzelgarage, Au3enstellplatz

- groRRzligige Terrasse

- Gaszentralheizung, Bj. 2018

- gemdutliches Gartenhaus

- teilweise unterkellert

- Fliesen und Laminat

Modernisierungen der Gebaudesubstanz:

- 1975 Kernsanierung des Ursprunghauses

- 2004 Anbau und Entstehung der Wohneinheit
- 2004 neue Fenster in der gesamten Immobilie (bis auf ein Element)
- 2004 neue Dacheindeckung

- 2004 neue Elektroleitungen

- 2004 teilweise neue Wasserleitungen

- 2004 neue Dammung der gesamten Immobilie
- 2010 neue Hauseingangstur

- 2010 Erneuerung der Fassade

- 2018 neue Heizungsanlage
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Tout sur I'emplacement

Rheine prasentiert sich als lebenswerte Mittelstadt mit rund 77.200 Einwohnern und einer
ausgewogenen Alters- und Sozialstruktur, die eine konstant hohe Wohnraumnachfrage
beginstigt. Die Stadt verbindet wirtschaftliche Stabilitat mit einer gut ausgebauten
regionalen Infrastruktur und bietet als grof3te Kommune im Kreis Steinfurt eine
Uberzeugende Mischung aus urbanem Komfort und naturnaher Lebensqualitat. Familien
profitieren von einem sicheren Umfeld, vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten und einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die Rheine als langfristigen Lebensmittelpunkt
attraktiv macht.

Der Stadtteil Rheine-Mesum zahlt zu den begehrtesten Wohnlagen der Stadt. Das
Umfeld ist gepragt von ruhigen, familienorientierten Wohnstra3en mit Ein- und
Zweifamilienhausern sowie einer gewachsenen, gemeinschaftlich gepragten
Nachbarschaft. Die verkehrsgiinstige Lage mit guter Anbindung an die regionalen
Zentren Munster und Osnabriick sowie die Nahe zur Rheiner Innenstadt machen Mesum
besonders attraktiv fur Pendler und Familien, die Wert auf Stabilitat, Sicherheit und ein
intaktes Wohnumfeld legen. Eine solide Infrastruktur, kontrolliertes Wachstum und stabile
Immobilienwerte unterstreichen die Qualitat dieses Standortes.

Familien profitieren von kurzen Wegen im Alltag:

— Kindergarten wie der St.-Marien-Kindergarten sind in etwa 6 Minuten zu Fuf3
erreichbar.

— Die Franziskusschule als ortsnahe Grundschule liegt nur rund 5 Gehminuten entfernt.
— Weiterflihrende Bildung bietet die Sekundarschule am Hassenbrock in etwa 4 Minuten
fuBlaufiger Entfernung.

Zahlreiche Spielplatze und Grunflachen befinden sich in unmittelbarer Reichweite (ca. 3
bis 7 Gehminuten) und bieten Kindern sichere und abwechslungsreiche
Freizeitmoglichkeiten. Die medizinische Versorgung ist mit der Gemeinschaftspraxis
Mesum und der Don-Bosco-Apotheke, jeweils etwa 7 Minuten ful3laufig, hervorragend
abgedeckt. Ergdnzend sorgt ein vielféltiges gastronomisches Angebot aus
familienfreundlichen Restaurants und gemdutlichen Cafés fir ein lebendiges und
attraktives Ortsbild.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist optimal: Mehrere Buslinien sind in 4

bis 5 Gehminuten erreichbar, der Bahnhof Rheine-Mesum in rund 9 Minuten. Dadurch
sind schnelle Wege zu regionalen Arbeitgebern, Bildungseinrichtungen und Freizeitzielen




gewahrleistet. Insgesamt bietet Rheine-Mesum ein sicheres, familienfreundliches und
zukunftsorientiertes Lebensumfeld, das durch seine hervorragende Infrastruktur,
naturnahe Erholungsmaoglichkeiten und eine starke Gemeinschaft Uberzeugt.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.9.2031.

Endenergiebedarf betragt 148.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2018.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufiihren. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen,




bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages
besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht
nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Michael Knieper

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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