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Ibbenbiiren

M oder n, offen, wohnlich —I'hr perfektes
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung & vielen
M Oglichkeiten!

Codice oggetto: 26159003
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PREZZO D'ACQUISTO: 849.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 222 m2 « VANI: 6 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 20.074 m?2
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Codice oggetto: 26159003 - 49479 Ibbenbiiren

A colpo d'occhio

26159003
ca. 222 m2
aduefalde
6

3

3

2012

1x Carport, 5x
superficielibera, 2 x
Garage

849.000 EUR
Casa unifamiliare

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

Curato
massiccio
ca. 84 m?2

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Giardino/ uso
comune
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Dati ener getici

a pavimento

Elettricita
11.11.2035

Pompa di calore
idraulica/pneumatica

Attestato Prestazione
Energetica

53.30 kWh/m?2a
B

1958
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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?

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

www.home.von-poll.com




VON POLL

REAL ESTATE

Codice oggetto: 26159003 - 49479 Ibbenbiiren

Laproprieta

www.von-poll.com




VON POLL

REAL ESTATE

Codice oggetto: 26159003 - 49479 Ibbenbiiren

Laproprieta

www.von-poll.com




Codice oggetto: 26159003 - 49479 Ibbenbiiren

Laproprieta

‘ VON POLL

Finden Sie
Ihre 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
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Una prima impressione

AufRerhalb in Ibbenbliren-Bockraden, auf einem rund 20.074 m2 grof3en 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 zur tick — heute ver bindet das Anwesen traditionelle Bauweise mit moder ner
Architektur und einem Wohngefiihl, das L ebensqualitat spiirbar macht.

Das Haupthaus, 2012 har monisch an die umfangreich sanierte Einliegerwohnung angebaut,
bietet ca. 166 m2 Wohnflache mit einem offenen, lichtdur chfluteten Raumkonzept.
Herzstlick ist der grofRziigige Wohn- und Essbereich mit Galerie, dessen beeindruckende
Raumhohe einen Blickfang bildet und gemeinsam mit dem Kamin, der an den

Wasser kreislauf angeschlossen ist, fiir eine behagliche Atmosphére sorgt. Der direkte
Zugang zum 2016 angebauten Winter garten erweitert den Wohnbereich um einen
lichtdurchfluteten Ort fir Familienmomente. Ebenso wie die offen gestaltete Kiiche, die zum
gemeinsamen Kochen einladt. Ein Burobereich schafft Raum fir 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 weiter es flexibel
nutzbares Zimmer sowie das Hauptbad mit ebenerdiger Regendusche und Badewanne eine
private Ruckzugsebene mit Wohlfuhlcharakter. Zusatzlich steht ein Bodenraum zur
Verfigung, der eine praktische Nutzflache bietet.

Die Einliegerwohnung ca. aus dem Jahr 1957 ist ebenerdig und erweitert die
Nutzungsmoglichkeiten dieses Hauses auf besondere Weise. Mit ca. 55 m2 Wohnflache und
zwel Zimmern bietet sie flexible Per spektiven —ideal fiir M ehr gener ationenwohnen, als
separater Gastebereich oder zur Vermietung. Die Verbindung zum Haupthaus kann offen
genutzt oder bei Bedarf getrennt werden. Der derzeit renovier ungsbedirftige Zustand

er 6ffnet dabei individuellen Gestaltungsspielraum.

Zudem ist der urspringliche Teil des Hauses unterkellert und verfligt Gber eine zusétzliche
Abstellflache.

Auch energetisch prasentiert sich das Anwesen zukunftsorientiert:

Beheizt wird die Immobilie Uber eine Warmepumpe, die durch eine Photovoltaikanlage mit
ca. 20 kWp Leistung und 10 kWh Speicher unterstitzt wird.

Ein Drelkammer system ist vorhanden. Genauso wie eine Regenwasser zister ne mit einem
Fassungsver mogen von ca. 4.000 Litern - praktisch fur die Gartenbewasserung.




Das grof3ziigige Grundsttick mit weitlaufiger Wiesenflache schafft viel Freiraum, wahrend
der 2022 neu gepflasterte Hofber eich zusatzliche Stell- und Bewegungsflachen bietet.
Zudem umfasst dasim Jahr 2020 neu errichtete Nebengebaude eine Doppelgarage mit zwel
elektrischen Sektionaltoren sowie einen Raum, der sich ideal als Werkstatt eignet. Links
angrenzend befindet sich ein Carport, das weitere Stellmdglichkeiten fir Fahr zeuge schafft,
wahrend auf der rechten Seite ein Holz- und Geratelager zusatzliche Abstellflachen bietet.

Somit ist esein Anwesen das Individualitat, Grof3ziigigkeit und moder nen Wohnkomfort in
ruhiger Lage vereint —vielseitig, charaktervoll und bereit flir neue L ebenskonzepte.
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Dettagli dei servizi

EINFAMILIENHAUS (2012)

eFundament: Streifenfundament

*Auflenmauerwerk: Porenbetonsteine

*Mauerwerk: Sockelmauerwerk, Verblender

eInnenwénde: Kalksandsteine

*Geschossdecke: Stahlbeton

*AulRenfassade: Warmedammver bundsystem

*Dach: Kehlbalkendach, erweitertes Satteldach mit Gauben,
rotbraunen Tondachziegel (2012)

Fenster, Tlren und Innenausstattung:

*Fenster: Kunststoff, Doppel-/Dreifachver glasung, teilw. manuelle Rollladen
*Aulentir: braun, Aluminium, Glas-Seitenteil, Edelstahl-Stangengriff
eInnentlren: weild lackiert, querfurnierte oder glatte Tarblatter,
geburstete Druckergarnitur aus Edelstahl, Falztiiren

*Bdden: Fliesen, Laminat

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

Sanitar-/ Elektro- und Heizungstechnik:

*Bad (EG): teilweise gefliest, ebener dige Dusche, Handtuchheizk ér per, Fenster
*Bad (DG): halbhoch gefliest, ebenerdige Dusche, Badewanne, Fenster
*Photovoltaikanlage (20 kWp) mit Speicher (10 kWh)

L uftwarmepumpe (2012)

eFuRRbodenheizung

EINLIEGERWOHNUNG (1957)

eFundament: Stampfbeton

*Kellerfuboden: Betonboden mit Estrich

*Kéelleraulien- u. Innenwénde: Kalksandsteine

*Kellerdecke: Stahlbeton

*Erd- u. Dachgeschossmauerwerk: Aul3enschale 12 cm stark in Ziegel- u. Kalksandsteine
jezur Halfte Hintermauer ung Bimshohlblocksteine

*AulRenfassade: Warmedammver bundsystem (2012)

eInnenwéande: Kalksandsteine

*Erdgeschossdecke: Stahlbeton

*Sockel Uber Erdreich: Terralith

*Dach: Kehlbalkendach, erweitertes Satteldach mit Gauben,
rotbraunen Betondachsteinen (2012)

Fenster, Turen und Innenausstattung:




*Fenster: Kunststoff, Doppelverglasung (ca. 2001), manuelle Rollladen

*Tlren: weild lackiert, querfurnierte oder glatte Turblatter,

chromfarbene Drlicker gar nitur, Falztiiren

Sanitar-/ Elektro- und Heizungstechnik:

*Bad (DG): raumhoch gefliest, ebener dige Dusche, Handtuchheizk ér per, Fenster

L uftwar mepumpe (mit Haupthaus - 2012)

NEBENGEBAUDE - Doppelgar age mit Werkstatt (2020)

eFundament: massive Stahlbeton-Bodenplatte

*Mauerwerk: massive M auerwerkskonstruktion, Kalksandstein/ Porenbeton, innen ver putzt
*Aullenfassade: Putzfassade mit Anstrich (weil3)

eInnenwande: ver putzte Wandober flachen

*Dachform: Satteldach, Holzdachstuhl in Sparrenbauweise, rotbraune Tondachziegel
*Decke/Dach innen: sichtbare Holzbalkenlage mit Holzwer kstoffplatten (OSB)
*Fenster: Kunststofffenster mit | solierver glasung

*Garagentore: elektrische Sektionaltore mit Deckenschienenfiihrung

*Boden: Betonbodenplatte, geglattet
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Tutto sulla posizione

In naturnaher Lageim nérdlichen AufRenbereich von Ibbenbiren —im Ortsteil Bockraden —
erwartet Sie dieses Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung in einer Umgebung, die durch
Weite, Ruhe und einen freien Blick Uber Wiesen und Felder gepragt ist. Die umliegende

L andschaft mit vereinzelten Hofen ver mittelt ein angenehm landliches Wohngefiihl,
wahrend das Stadtzentrum von I bbenbiren dennoch in wenigen Minuten mit dem Auto
oder Fahrrad erreichbar bleibt und eine Vielzahl an Einkaufs- und

Ver sorgungsmaglichkeiten bietet.

Im Alltag profitieren Sievon einer sehr guten Infrastruktur: Supermérkte, Backereien,
Drogerien sowie weitere Fachmarkte befinden sich im naheren Umfeld.

Erganzt wird dies durch eine umfassende medizinische Ver sorgung mit
Allgemeinmedizinern, Fachér zten, Apotheken und dem nahegelegenen Klinikum.

Familien finden ein vielseaitiges Bildungsangebot mit Kindertagesstatten, Grundschulen und
weiter fihrenden Schulen sowie zusétzlichen Einrichtungen wie M usikschule,
Volkshochschule und weiteren Bildungsangeboten.

Dar tiber hinauswird in der Umgebung ein vielfaltiges Angebot an Freizeit- und
Erholungsmaoglichkeiten geboten. Rad- und Wanderwege beginnen praktisch vor der
Haustlr und fiihren durch diereizvolle L andschaft des Teutoburger Waldes. Zudem |adt
der Ibbenblrener Aasee zu entspannten Spazier gangen sowie Fahrten mit dem Tretboot ein.
Parks, Grunflachen, Spielplatze sowie Sportvereine und Fitnessstudios runden das Angebot
ab. Auch kulturell Uberzeugt die Region mit einem Kino und Theaterveranstaltungen.

Hinzu kommt eine sehr gute Anbindung an die umliegenden Stadte und Verkehr swege. Uber
die umliegenden Land- und Kreisstraf3en erreichen Sie die Ibbenbirener Innenstadt in etwa
zehn Minuten sowie die Autobahn A30 mit schnellen Verbindungen in Richtung Osnabr lick,
Rheine, M Uinsterland und Ruhrgebiet. Bushaltestellen im Ortsteil schaffen eéine Anbindung
an den zentralen Busbahnhof und den Bahnhof mit regelmalf3igen regionalen
Bahnverbindungen. Der internationale Flughafen M tinster/Osnabr tick ist in rund 30 bis 40
Fahrminuten erreichbar und rundet die gute Uberregionale Erreichbarkeit ab.
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Ulteriori informazioni

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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, 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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Michael Knieper

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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