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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

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?

sasse stk Ihre personliche und exklusive
v e Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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— ‘ Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Gern informieren wir Sie persénlich Giber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.
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Dieses charmante Reihenendhaus aus dem Baujahr 1953 Uberzeugt auf einem ca.
501 m? groBen Grundstlick mit rund 142,30 m? Wohnflache durch eine solide
Bauweise und ein attraktives Entwicklungspotenzial. Die vorhandene Substanz
bildet eine verlassliche Grundlage, um die Immobilie im Zuge einer Modernisierung

an heutige Wohn- und Energiestandards anzupassen.

Mit insgesamt funf Zimmern, darunter vier Schlafzimmer und drei Badezimmer,
bietet das Haus ein gut strukturiertes Raumangebot und vielfaltige
Nutzungsmadglichkeiten — sowohl flr Familien als auch fur flexible Wohnkonzepte.

Der funktionale Grundriss lasst sich an moderne WohnbedUrfnisse anpassen.

Ein besonderes Highlight ist der Wintergarten, der fur eine helle und freundliche
Wohnatmosphare sorgt und den Wohnraum sinnvoll erweitert. Von hier aus
gelangen Sie direkt in den Garten mit eigener Poolanlage - ideal fiir entspannte

Stunden im Freien.

Das Haus ist vollunterkellert und bietet zusatzliche Nutzflachen. Die groBzlgige
Doppelgarage mit Sektionaltor ist auch flr gréBere Fahrzeuge geeignet und bietet

ausreichend Platz fur ein Wohnmobil sowie zusatzlichen Stauraum.

Die Beheizung erfolgt Uber eine Gas-Brennwerttherme aus den Jahren 2017,
erganzt durch einen wasserfuhrenden Kamin. Glasfaser- und Kabelanschluss sind

mdglich und gewahrleisten eine zeitgemaBe digitale Infrastruktur.
Die Ausstattung entspricht in Teilen nicht mehr den heutigen Neubau- und

Energiestandards und ist insgesamt als modernisierungsbeddrftig einzuordnen.

Gerade hierin liegt jedoch eine Chance: Durch gezielte MaBnahmen - insbesondere




im energetischen Bereich — kann der Wohnkomfort deutlich gesteigert und der

Energieverbrauch nachhaltig reduziert werden. Je nach Umfang der MaBnahmen
kdonnen zudem staatliche Foérderprogramme und zinsgunstige Finanzierungen in

Anspruch genommen werden.

Insgesamt handelt es sich um eine Immobilie mit solider Grundsubstanz und klar
erkennbarem Entwicklungspotenzial. Sie eignet sich sowohl fir Eigennutzer, die
ihre individuellen Wohnvorstellungen umsetzen mochten, als auch fir
Kapitalanleger, die durch Modernisierung und Aufwertung eine nachhaltige

Wertsteigerung realisieren wollen.
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Gebaudeausstattung:

- AuBenwande: Kalksandstein-Hohlblocksteine, Zementmaortel gemauert
- Fassade: Klinkerfassade, Verklinkerung ca. Bj. 1985

- Decken: Stahlbetondecken

- Dach: Satteldach mit Tondachziegeln

- Dachentwasserung: Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Sanitar-/ Elektro- und Heizungstechnik:

- Befeuerung: Gas-Brennwerttherme, Bj. 2017

- Heizungsart: Zentralheizung

- Heizkdrper: Radiatoren und Flachheizkdrper

- Bader: Drei Badezimmer, teilweise aufgewertet

- Internet: Glasfaser und Kabelanschluss mdglich

- Kamin: offener Kamin, Bj. 1983, wasserfihrend ca. 20 KW
Fenster, Tlren und Innenausstattung:

- Hausturanlage aus Kunststoff, Bj. 2008

- Fensterart: Rahmen aus Kunststoff, Bj. 1980

- Verglasung: Doppelverglasung, Bj. 2008

- Manuelle Rollladen, elektrisch im Wohnbereich

- Bodenbelage: Fliesen, Laminat, Teppich

- Einbauklche vorhanden

Sonstige Ausstattung:

- Anbau Wintergarten, Bj. 2002

- Doppelgarage, Bj. 1976 fur Wohnmobil geeignet, Sektionaltor
- Poolanlage mit entsprechender Poolpumpenanlage

- Hauswasserversorgung im Keller
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Die Immobilie befindet sich im sogenannten ,Marchenviertel” von Rheine, einem
gewachsenen und Uberwiegend wohnwirtschaftlich gepragten Stadtteil. Die
Umgebung ist durch eine ruhige, bodenstandige Bebauung mit Ein- und
Zweifamilienhausern gekennzeichnet und bietet ein angenehmes,

nachbarschaftliches Wohnumfeld.

Die Lage spricht insbesondere Familien an, die ein bezahlbares Eigenheim in
etablierter Umgebung suchen. Kindergarten, Schulen sowie Einkaufsmdglichkeiten
fur den taglichen Bedarf befinden sich in gut erreichbarer Nahe und sorgen fir eine
hohe Alltagstauglichkeit. Erganzt wird dies durch verschiedene Freizeit- und

Erholungsmaoglichkeiten im ndheren Umfeld.

Gleichzeitig bietet der Standort interessante Perspektiven flr Kapitalanleger: Das
im Vergleich zu anderen Wohnlagen moderate Preisniveau sowie die gewachsene
Struktur des Viertels schaffen eine solide Grundlage fur Investitionen. Insbesondere
durch Modernisierungs- und AufwertungsmaBnahmen lassen sich hier attraktive

Entwicklungspotenziale realisieren.

Die Anbindung an das Stadtzentrum sowie an den 6ffentlichen Nahverkehr ist gut,
sodass sowohl die innerstadtische Mobilitat als auch die Erreichbarkeit umliegender

Regionen gewahrleistet ist.

Insgesamt handelt es sich um eine ruhige und etablierte Wohnlage mit solider
Infrastruktur, die sowohl fur Eigennutzer als auch fir Investoren interessante

Perspektiven bietet.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 flr 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Michael Knieper

MarktstraBe 20, 48431 Rheine
Tel.: +49 5971-79 3710

E-Mail: rheine@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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