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Charmante Doppelhaushalfte in ruhiger Lage mit
attraktivem Grundriss!
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Auf einen Blick

24150040 295.000 EUR

ca. 114 m? Doppelhaushalfte

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

1 Kaufpreises

1 x Carport Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 98.50 kWh/m?2a
C

11.02.2034
2005

Gas
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Finden Sie
W IThre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

-—
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Die Immobilie

www.von-poll.com
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Die Immobilie

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?

sasse stk Ihre personliche und exklusive
e

i Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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Die Immobilie
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN W VON POLL .

Gern informieren wir Sie persénlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von Ilhnen zu héren.
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Ein erster Eindruck

Willkommen in zentraler Lage von Rheine!

Hier, in einer ruhigen Sackgasse, befindet sich das ca. 363 m2 grof3e Grundsttick, auf
dem im Jahr 2005 diese Doppelhaushélfte errichtet wurde. Die rund 114 m2 grof3e
Wohnflache erstreckt sich Gber drei Etagen und bietet mit ihrem durchdachten Grundriss
funf Zimmer — ideal fUr die Bedirfnisse einer Familie.

Im Erdgeschoss verbindet der Flur alle Raumlichkeiten miteinander. Zur Linken liegt der
Hauswirtschaftsraum, und auf der rechten Seite befindet sich das Gaste-WC. Die
benachbarte Kiiche grenzt an das Wohnzimmer, das ein perfekter Ort fir Entspannung
und Geselligkeit ist. Der helle Raum verfligt Gber genligend Platz fir eine zusatzliche
Essecke und bietet direkten Zugang zur tberdachten Terrasse und weiter in den
eingezaunten Garten.

Praktisch ist der Abstellraum unter der Treppe, der den Platz optimal ausnutzt und
weiteren Stauraum bietet.

Uber die geflieste Betontreppe gelangen Sie ins Dachgeschoss. Hier befinden sich drei
gut geschnittene Schlafzimmer, die vielfaltig nutzbar sind. Zudem steht auf dieser Etage
das Tageslichtbad mit Dusche und Wanne zur Verfligung.

Auch der bereits ausgebaute Spitzboden ist tber die Betontreppe zu erreichen. Ein
weiteres Zimmer, das sich ideal als Blro, Gastezimmer oder Hobbyraum eignet, sowie
der Heizungsraum sind hier zu finden.

Unter dem Carport kann ein Auto bequem geparkt werden, und der angrenzende
Schuppen eignet sich als Abstellflache, zum Beispiel fiir Fahrrader oder Gartengeréate.

Diese Doppelhaushélfte ist seit 10 Jahren zuverlassig vermietet und erzielt eine jahrliche
Nettokaltmiete von rund 9.720 €. Der Mieter tbernimmt Nebenkosten in Hohe von ca.
160 € pro Monat.

Mdochten Sie mehr Uber diese attraktive Doppelhaushélfte erfahren? Dann melden Sie
sich gerne bei uns.
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Ausstattung und Detalils

Gebéaudeausstattung:

- Massives, zweischaliges Kalksandsteinmauerwerk

- Fassade mit rotem Verblender versehen

- Massive Betondecken

- Satteldachkonstruktion mit glasierten Dachziegeln

- Rinnen und Fallrohre aus Kupfer

- Massive Betontreppe mit Fliesen und Stahlgelander
Sanitar-/ Elektro- und Heizungstechnik:

- Tageslichtbad mit Dusche und Wanne, vollverfliest, Schrage verputzt (DG)
- Gaste-WC mit Fenster, vollverfliest (EG)

- Elektrotechnik und Schaltschrank Bj. 2005

- Gasbrennwertanlage als Zentralheizungssystem, Bj. 2005
- Plattenheizkorper profiliert

Fenster, Turen und Innenausstattung:

- Kunststofffenster mit Doppel- und Warmeschutzverglasung, Bj. 2005
- Manuelle Rollladen

- Haustir aus Glas

- Bodenbelage: Fliesen, Vinyl

Stellplatze und Gartenanlage:

- Carport

- Geréateschuppen

- Pflegeleichter, eingezaunter Hintergarten

- Terrasse Uberdacht und gepflastert
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Alles zum Standort

Die Lage dieser Doppelhaushalfte bietet eine ideale Kombination aus ruhigem Wohnen
und einer hervorragenden Anbindung an stadtische Infrastruktur.

In unmittelbarer Umgebung finden sich zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, darunter
Supermarkte und kleine Geschéfte fur den taglichen Bedarf. Besonders hervorzuheben
ist die Emsgalerie - das Einkaufszentrum in der Rheiner Innenstadt, das mit dem Fahrrad
in nur 7 Minuten erreicht ist und eine Vielzahl an Geschéften, Boutiquen und
Gastronomien vereint.

Auch die arztliche Versorgung ist gut gesichert: Durch das Klinikum, den Hausarztpraxen
sowie den Facharzte und Apotheken, die nahegelegen sind und eine umfassende
medizinische Betreuung bieten.

Familien profitieren von der Nahe zu Kindergarten, Grundschulen und weiterfiihrenden
Schulen, die entweder zu Fuld oder mit dem Fahrrad bequem erreichbar sind.

Fur die Freizeitgestaltung bieten der Stadtpark und weitere Grunflachen in Rheine
Mdoglichkeiten fir Erholung und sportliche Aktivitaten, und lokale Vereine sowie kulturelle
Einrichtungen sorgen fiir ein abwechslungsreiches Angebot. Zudem steht ein Kino und
weitere Freizeitangebote zur Verfligung.

Der offentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut, sodass eine flexible Mobilitdt gegeben ist.
Zahlreiche Bushaltestellen liegen in unmittelbarer Nahe und sind an verschiedene
Buslinien angebunden. Zudem ist der Bahnhof rund 2,1 km entfernt und bietet eine
bequeme Anbindung in die Nachbarorte. So auch die nahegelegene Autobahn A30, die
eine einfache Verbindung zu umliegenden Stadten und Regionen ermaoglicht.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 11.2.2034.

Endenergiebedarf betragt 98.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2005.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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 bestmoglich zusammenzufihren.




Objektnummer: 24150040 - 48429 Rheine

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Michael Knieper

MarktstraRe 20, 48431 Rheine
Tel.: 4495971 -79 3710
E-Mail: rheine@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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