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Attekintés

26159003
ca. 222 m?
Nyeregteto
6

3

3

2012

1 x Bedllo, 5 x
Felszini parkoléhely,
2 x Garazs

849.000 EUR
Csaladi haz
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

Karbantartott

Szilard

ca. 84 m?

Terasz, Vendég
WC, Kandallo, Kert /
k6z0s hasznalat
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Attekintés: Energia adatok

Padléfutés Energetikai
tanusitvany

53.30 kWh/m?a
B

Elektromossag

11.11.2035

Hoszivattyu
1958
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Az ingatlan

VON POLL

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?

oasse stk ‘ Ihre personliche und exklusive
Gace 3 ;
. Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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’ VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

R A Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Az ingatlan

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
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Az elso benyomas

AuBerhalb in Ibbenbiren-Bockraden, auf einem rund 20.074 m? groBen Grundstiick
gelegen, umgeben von Weite und Ruhe, entfaltet dieses einst als Hofstelle
errichtete Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung seinen ganz eigenen Charme. Der
Ursprung reicht bis Anfang 1900 zurlick — heute verbindet das Anwesen
traditionelle Bauweise mit moderner Architektur und einem Wohngefihl, das

Lebensqualitat spurbar macht.

Das Haupthaus, 2012 harmonisch an die umfangreich sanierte Einliegerwohnung
angebaut, bietet ca. 166 m* Wohnflache mit einem offenen, lichtdurchfluteten
Raumkonzept. Herzstlick ist der groBzligige Wohn- und Essbereich mit Galerie,
dessen beeindruckende Raumhdhe einen Blickfang bildet und gemeinsam mit dem
Kamin, der an den Wasserkreislauf angeschlossen ist, flir eine behagliche
Atmosphare sorgt. Der direkte Zugang zum 2016 angebauten Wintergarten
erweitert den Wohnbereich um einen lichtdurchfluteten Ort fiir Familienmomente.
Ebenso wie die offen gestaltete Kliche, die zum gemeinsamen Kochen einladt. Ein
Burobereich schafft Raum fiir Homeoffice oder kreative Ideen. Erganzt wird das
Erdgeschoss durch ein Tageslichtbad mit ebenerdiger Dusche sowie einen
funktionalen Hauswirtschaftsraum.

Im Dachgeschoss setzt sich das offene Raumkonzept fort: Die Galerie verbindet die
Ebenen auf harmonische Weise. Dazu schaffen das Schlafzimmer mit Ankleide, ein
weiteres flexibel nutzbares Zimmer sowie das Hauptbad mit ebenerdiger
Regendusche und Badewanne eine private Riickzugsebene mit Wohlflhlcharakter.
Zusatzlich steht ein Bodenraum zur Verfligung, der eine praktische Nutzflache

bietet.

Die Einliegerwohnung ca. aus dem Jahr 1957 ist ebenerdig und erweitert die

Nutzungsmaoglichkeiten dieses Hauses auf besondere Weise. Mit ca. 55 m?




Wohnflache und zwei Zimmern bietet sie flexible Perspektiven —ideal fur
Mehrgenerationenwohnen, als separater Gastebereich oder zur Vermietung. Die
Verbindung zum Haupthaus kann offen genutzt oder bei Bedarf getrennt werden.
Der derzeit renovierungsbediurftige Zustand er6ffnet dabei individuellen

Gestaltungsspielraum.

Zudem ist der ursprungliche Teil des Hauses unterkellert und verfigt Gber eine

zusatzliche Abstellflache.

Auch energetisch prasentiert sich das Anwesen zukunftsorientiert:

Beheizt wird die Immobilie Giber eine Warmepumpe, die durch eine
Photovoltaikanlage mit ca. 20 kWp Leistung und 10 kWh Speicher unterstutzt wird.
Ein Dreikammersystem ist vorhanden. Genauso wie eine Regenwasserzisterne mit
einem Fassungsvermdgen von ca. 4.000 Litern - praktisch fir die
Gartenbewasserung.

Das groBzugige Grundstlick mit weitlaufiger Wiesenflache schafft viel Freiraum,
wahrend der 2022 neu gepflasterte Hofbereich zusatzliche Stell- und
Bewegungsflachen bietet.

Zudem umfasst das im Jahr 2020 neu errichtete Nebengebaude eine Doppelgarage
mit zwei elektrischen Sektionaltoren sowie einen Raum, der sich ideal als Werkstatt
eignet. Links angrenzend befindet sich ein Carport, das weitere Stellmoglichkeiten
flir Fahrzeuge schafft, wahrend auf der rechten Seite ein Holz- und Geratelager

zusatzliche Abstellflachen bietet.

Somit ist es ein Anwesen das Individualitat, GroBzlgigkeit und modernen
Wohnkomfort in ruhiger Lage vereint — vielseitig, charaktervoll und bereit fiir neue

Lebenskonzepte.
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Részletes felszereltseg

EINFAMILIENHAUS (2012)

eFundament: Streifenfundament

*AuBenmauerwerk: Porenbetonsteine

eMauerwerk: Sockelmauerwerk, Verblender

eInnenwande: Kalksandsteine

*Geschossdecke: Stahlbeton

eAuBenfassade: Warmedammverbundsystem

eDach: Kehlbalkendach, erweitertes Satteldach mit Gauben,

rotbraunen Tondachziegel (2012)

Fenster, Tlren und Innenausstattung:

eFenster: Kunststoff, Doppel-/Dreifachverglasung, teilw. manuelle Rollladen
e AuBentir: braun, Aluminium, Glas-Seitenteil, Edelstahl-Stangengriff
eInnentlren: weiB lackiert, querfurnierte oder glatte Turblatter,
geblrstete Driickergarnitur aus Edelstahl, Falztliren

«Bdden: Fliesen, Laminat

* Treppe: viertelgewendelt, massiv gemauert/ betoniert, Holzsetzstufen,
Metallgeldnder mit Edelstahlseilen

Sanitar-/ Elektro- und Heizungstechnik:

«Bad (EG): teilweise gefliest, ebenerdige Dusche, Handtuchheizkdérper, Fenster
eBad (DG): halbhoch gefliest, ebenerdige Dusche, Badewanne, Fenster
ePhotovoltaikanlage (20 kWp) mit Speicher (10 kWh)

e Luftwarmepumpe (2012)

eFuBbodenheizung

EINLIEGERWOHNUNG (1957)

eFundament: Stampfbeton

eKellerfuBboden: Betonboden mit Estrich

eKellerauBen- u. Innenwéande: Kalksandsteine




eKellerdecke: Stahlbeton

eErd- u. Dachgeschossmauerwerk: AuBenschale 12 cm stark in Ziegel- u.
Kalksandsteine

je zur Halfte Hintermauerung Bimshohlblocksteine

eAuBenfassade: Warmedammverbundsystem (2012)

eInnenwande: Kalksandsteine

eErdgeschossdecke: Stahlbeton

eSockel Uber Erdreich: Terralith

eDach: Kehlbalkendach, erweitertes Satteldach mit Gauben,

rotbraunen Betondachsteinen (2012)

Fenster, Tlren und Innenausstattung:

eFenster: Kunststoff, Doppelverglasung (ca. 2001), manuelle Rollladen

e TUren: weiB lackiert, querfurnierte oder glatte Turblatter,

chromfarbene Driickergarnitur, Falztlren

Sanitar-/ Elektro- und Heizungstechnik:

eBad (DG): raumhoch gefliest, ebenerdige Dusche, Handtuchheizkorper, Fenster
eLuftwarmepumpe (mit Haupthaus - 2012)

NEBENGEBAUDE - Doppelgarage mit Werkstatt (2020)

eFundament: massive Stahlbeton-Bodenplatte

eMauerwerk: massive Mauerwerkskonstruktion, Kalksandstein/ Porenbeton, innen
verputzt

eAuBenfassade: Putzfassade mit Anstrich (weif3)

eInnenwande: verputzte Wandoberflachen

eDachform: Satteldach, Holzdachstuhl in Sparrenbauweise, rotbraune
Tondachziegel

eDecke/Dach innen: sichtbare Holzbalkenlage mit Holzwerkstoffplatten (OSB)
eFenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

«Garagentore: elektrische Sektionaltore mit Deckenschienenfiihrung

eBoden: Betonbodenplatte, geglattet
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Minden a helyszinrol

In naturnaher Lage im nérdlichen AuBenbereich von Ibbenbilren —im Ortsteil
Bockraden - erwartet Sie dieses Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung in einer
Umgebung, die durch Weite, Ruhe und einen freien Blick Gber Wiesen und Felder
gepragt ist. Die umliegende Landschaft mit vereinzelten Hofen vermittelt ein
angenehm landliches Wohngefiihl, wahrend das Stadtzentrum von Ibbenbtren
dennoch in wenigen Minuten mit dem Auto oder Fahrrad erreichbar bleibt und eine

Vielzahl an Einkaufs- und Versorgungsmaoglichkeiten bietet.

Im Alltag profitieren Sie von einer sehr guten Infrastruktur: Supermarkte,
Backereien, Drogerien sowie weitere Fachmarkte befinden sich im naheren Umfeld.
Erganzt wird dies durch eine umfassende medizinische Versorgung mit
Allgemeinmedizinern, Facharzten, Apotheken und dem nahegelegenen Klinikum.
Familien finden ein vielseitiges Bildungsangebot mit Kindertagesstatten,
Grundschulen und weiterfiihrenden Schulen sowie zusatzlichen Einrichtungen wie

Musikschule, Volkshochschule und weiteren Bildungsangeboten.

Daruber hinaus wird in der Umgebung ein vielfaltiges Angebot an Freizeit- und
Erholungsmoglichkeiten geboten. Rad- und Wanderwege beginnen praktisch vor
der Haustur und fiihren durch die reizvolle Landschaft des Teutoburger Waldes.
Zudem ladt der Ibbenblrener Aasee zu entspannten Spaziergangen sowie Fahrten
mit dem Tretboot ein. Parks, Griinflachen, Spielplatze sowie Sportvereine und
Fitnessstudios runden das Angebot ab. Auch kulturell Gberzeugt die Region mit

einem Kino und Theaterveranstaltungen.
Hinzu kommt eine sehr gute Anbindung an die umliegenden Stadte und

Verkehrswege. Uber die umliegenden Land- und KreisstraBen erreichen Sie die

Ibbenblrener Innenstadt in etwa zehn Minuten sowie die Autobahn A30 mit




schnellen Verbindungen in Richtung Osnabrick, Rheine, Minsterland und
Ruhrgebiet. Bushaltestellen im Ortsteil schaffen eine Anbindung an den zentralen
Busbahnhof und den Bahnhof mit regelmaBigen regionalen Bahnverbindungen. Der
internationale Flughafen Munster/Osnabriick ist in rund 30 bis 40 Fahrminuten

erreichbar und rundet die gute Uberregionale Erreichbarkeit ab.
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Tovabbi informacio / adatok

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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Michael Knieper

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

E-Mail: rheine@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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