Rheine / Eschendorf — Rheine

Auf die Platze, fertig, einzienhen! Modernisierte
Erdgeschosswohnung im Zweifamilienhaus
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- Finden Sie
W IThre Immobilie.

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

T.: 05971 - 79 371 0 | rheine@von-poll.com
T.: 05971 - 79 371 20 | ibbenbueren@von-poll.com
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Sie haben keine Zeit und Lust auf aufwendige Umbauarbeiten? Dann schauen Sie sich
doch gerne dieses Angebot genauer an.

Das im Jahre 1912 erbaute Haus liegt in einer ruhigen, dennoch stadtnahen Lage und
begeistert mit einer schdénen 4 Zimmer Erdgeschosswohnung und einem insgesamt etwa
635 m2 grol3en Grundstiick, welches fur 2 Parteien aufgeteilt wurde. Die Eigentimer
haben die Immobilie 2019 mit anspruchsvollen UmbaumafZnahmen tberholt. Die
Innendammung der Au3enwande, der Austausch der Fenster sowie die neueste Technik
wie Smart- Home werten die Wohnung energetisch auf, der optimierte Innenausbau sorgt
auf Anhieb fur eine besondere Wohlfuhlatmosphéare. Eine genaue Auflistung finden Sie
unter dem Punkt Sanierung.

Der Eingangsbereich spiegelt bereits den tberarbeiteten und modernen Zustand wieder.
Das Gaste-WC und das Kinderzimmer sind hier als erstes zuganglich. Es folgt das
Elternschlafzimmer sowie das geraumige Wohn- und und Esszimmer. Aufgrund der
praktischen Raumaufteilung kann man wunderbar eine gemutliche Sofalandschaft
aufstellen. Der Kamin ist ein Hingucker und schafft an kalten Tagen die Extraportion
Behaglichkeit. Die Einbauklche, mit dem angrenzendem kleinen Vorratsraum, bietet
ausreichend Staumoglichkeiten. Von hier aus gelangt man zu dem néchsten Highlight,
dem Wintergarten. Dieser wurde im Zuge der Modernisierungen neu verglast und der
Boden mit groR3flachigen Fliesen versehen und ergéanzt demnach zu jeder Jahreszeit
einen weiteren tollen Riickzugsort. Neben der Kiiche befindet sich das gro3ziigige
Hauptbad mit ebenerdiger Dusche. Gegenuberliegend steht der Zugang zum Keller mit
drei Lagerrdumen zur Verfigung.

Die Wohnung punktet insgesamt mit einer idealen Grundrissgestaltung, der
Bezugsfertigkeit und den flexiblen Nutzungsméglichkeiten des Gartens. Uberzeugen Sie
sich bei der nachsten Besichtigung selbst von dem einzigartigen Altbaucharme. Haben
wir lhr Interesse geweckt? Wir freuen uns auf Ihren Kontakt!
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Gebéaudeausstattung:

- Satteldachkonstruktion mit Tondachziegel

- massives Mauerwerk, Mix aus Putzfassade

und Verblender

- zweifach verglaste Kunststofffenster

- Fallrohre aus Zink

Innenausstattung:

- hochwertige Holztlren

- Uberwiegend elektrische Rollladen

- Bodenbelage: Fliesen, laminierter Kork, Laminat

- Einbaukiiche mit offenem Abstellraum

- Bad mit Dusche ausgestattet

- Kamin

Technik:

- Zentralheizung

- Gasbrennwertanlage Bj. 2009

(Uber einen Nebeneingang zuganglich)

- Kabelanschluss und SAT-Anlage

- Glasfaseranschluss vor dem Haus verlegt

- Smart-Home Technik (Haustur, Fenster, Heizungsanlage,
Beleuchtung und Kamera)

Gartenbereich:

- Wintergarten mit Glasschiebetiren (Alubauweise)

- Carport/ Uberdachung fiir Holzlager und Miilltonnen
- Bewésserung des Gartens Uber einen Zwischenzahler
- eingefriedete Grunflache

Stellplatze:

- Einzelgarage aus dem Baujahr 1970

- zwei AuRRenstellplatze

Sanisierungsliste:

2019/ 2020:

- Regenrinnen erneuert

- Elektrik inklusive Verteilerkasten sowie Smart Home integriert
- Wasserleitungen groftenteils

- Austausch aller Fenster sowie Hauseingangstur

- Rollladenkasten gedammt




- Innenddmmung der AulRenwande

- Bad und Gaste- WC

- kompletter Innenausbau, im Wohnzimmer neue Bodenplatte
sowie DAmmung der Decken

- Austausch Heizkorper

- Grundrissoptimierung (Kichen und Abstellraum verbunden)
2022:

- Wintergarten mit Glasschiebettren (Alubauweise)
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Die Immobilie befindet sich offiziell noch im Rheiner Stadtteil Eschendorf, angrenzend zu
Gellendorf und bietet eine gute Anbindung fiir Einkaufsmaoglichkeiten des taglichen
Bedarfs sowie der medizinischen Versorgung. Bildungseinrichtungen wie eine
Grundschule und die Kita sind bequem mit dem Fahrrad zu erreichen. Zur Bushaltestelle
lauft man nur wenige Minuten. Der Stadtbus hélt beispielsweise am Rathausplatz, wo Sie
auch Anschluss zum Hauptbahnhof fiir den Fernverkehr haben. Der nahegelegene
Stadtpark, das Hallen- und Freibad und die Eissporthalle bieten ideale Optionen fir
erlebnisreiche Freizeitaktivitaten.

Die Stadt Rheine hat etwa 80.000 Einwohner und gehort zu den wohnlichsten und
grofdten Stadten im gesamten Minsterland. Die zahlreichen Sport- und Freizeitangebote
wie der Besuch des Naturzoos, Rheiner Kirmes, die hohe Vielfalt an Einkaufs- und
Gastronomiemoglichkeiten sowie die ideale Verkehrsanbindung nach Munster, Steinfurt,
Osnabrick bilden tberzeugende Griinde fir einen Ortswechsel in die schone Emsstadt.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.3.2029.

Endenergiebedarf betragt 255.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1912.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die
relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flnf Jahre aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen.
Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortsuibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Michael Knieper

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

www.von-poll.com
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