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Rheine

Ihr neues Zuhause: Maisonettewohnung mit grol3er
Dachterrasse
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Finden Sie
Thre Immobilie.

TR A Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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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?

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

www.home.von-poll.com
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Zum Verkauf steht eine gepflegte Maisonettewohnung mit einer Wohnflache von ca. 96
mz2 in einem Mehrfamilienhaus mit 4 Wohneinheiten aus dem Baujahr 1994. Die
Wohnung besticht durch eine durchdachte Raumaufteilung mit insgesamt 3 Zimmern,
zwei Schlafzimmer und ein grol3ziigiger Wohn- und Essbereich. Sie ist ideal fur Singles,
Paare sowie kleine Familien die den Charme einer Maisonettewohnung mit einer
besonderen Wohnraumgestaltung schatzen.

Zuletzt wurde die Wohnung im Jahr 2017 umfassend modernisiert und die
Ausstattungsqualitat weiter verbessert. Ein besonderes Merkmal der Innenausstattung
sind die abgehangten Decken mit integrierter Beleuchtung, die sowohl in der Kiiche als
auch im Wohnzimmer fiir eine angenehme Lichtstimmung sorgen. Die Wande der
genannten Raume sind mit hochwertigem Naturstein verkleidet und vermitteln ein
elegantes und modernes Wohngefihl. Die Bodenbelage im gesamten Wohn- und
Schlafbereich sind mit Vinylparkett ausgestattet, was sowohl eine praktische
Pflegeleichtigkeit als auch eine ansprechende Optik garantiert.

Ein weiteres Highlight der Immobilie ist die groRzligige Dachterrasse mit einer Nutzflache
von ca. 21,03 m2. Sie ist nicht einsehbar und bietet einen ruhigen Rickzugsort im Freien.
In den Abendstunden sorgt die integrierte Beleuchtung fur eine stimmungsvolle
Atmosphare.

Technisch befindet sich die Wohnung auf einem guten Standard. Die Etagenheizung
wurde 2015 erneuert und bietet zuverlassigen Warme- und Warmwasserkomfort. Die
Nebenkosten fur Wasser, Strom und Heizung werden von den Mietern selbst verwaltet,
was neben dem geringen Hausgeld zur Kostenkontrolle beitragt.

Zur Wohnung gehort ein eigener Kellerraum, der zusatzlichen Stauraum bietet, sowie ein
Carport, der einen sicheren Stellplatz fir das Auto garantiert. Der aktuelle Mietvertrag
sieht eine Nettokaltmiete von 855 € monatlich vor, was die Immobilie auch fur
Kapitalanleger interessant macht.

Die massive Bauweise des Gebaudes unterstreicht die Langlebigkeit und
Wertbestéandigkeit der Immobilie. Interessenten bietet sich mit dieser Maisonettewohnung
eine gepflegte Immobilie mit guter Ausstattung, die durch ihre vorteilhafte Raumaufteilung

und die grof3zuigige Dachterrasse Uberzeugt.

Es besteht hier die Mdglichkeit, eine bereits vermietete Wohnung zu erwerben, die




sowohl fur den Eigenbedarf als auch als Kapitalanlage attraktiv ist und wir laden Sie
herzlich ein, sich bei einer personlichen Besichtigung von den Vorzigen dieser Immobilie
Zu Uberzeugen.
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Gebéaudeausstattung:

- AuRenwande: massives, zweischaliges Kalksandsteinmauerwerk, Stahlbetondecken
- Fassade: Putzfassade mit Klinkeranteil

- Satteldachkonstruktion mit Tondachziegeln

- Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

- Stahlbetondecken und Decken

- Teilkeller mit Kellerraum fir jede WE

Sanitar-/ Elektro- und Heizungstechnik:

- Befeuerung: Gas

- Heizungsart: Etagenheizung, Bj. 2015

- Heizkorper: Radiatoren-Heizkorper

- Badezimmer, Bj. 1994

- kein Personenaufzug vorhanden

Fenster, Turen und Innenausstattung:

- Gegensprechanlage vorhanden

- Kunstofffenster mit Doppelverglasung, Bj. 1994

- Manuelle Rollladen

- Bodenbelage: Fliesen und Vinylparkett

- hochwertige Einbaukiiche (nicht im Kaufpreis enthalten, gehort der Mietpartei und
Abstimmung notwendig)

Sonstige Ausstattung:

- gemeinschaftliche Mulltrennung

- Carport mit Fahrradschuppen zur WE zugeordnet
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Die Lage der Immobilie im Stadtteil Schotthock zeichnet sich durch eine ruhige und
familienfreundliche Atmosphare aus. Alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs
wie Supermarkte, Backereien, Apotheken und Arzte sind fuRlaufig zu erreichen. Auch
verschiedene Bildungseinrichtungen wie Kindergarten, Grund- und weiterfihrende
Schulen sind gut erreichbar, was den Standort fir eine kleine Familie besonders attraktiv
macht.

Fur Berufspendler ist die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr sowie an
die Autobahn A30 von Vorteil, Uber die auch die umliegenden Stadte wie Osnabriick und
Munster gut zu erreichen sind. Der Bahnhof Rheine bietet regelmafige Zugverbindungen
in alle Richtungen und auch eine Bushaltestelle befindet sich in unmittelbarer Néhe.
Selbst Naturliebhaber kommen auf ihre Kosten. Der Walshagenpark ist nicht weit entfernt
und bietet die Mdglichkeit fiir einen abendlichen Spaziergang oder eine kurze
Joggingrunde nach der Arbeit.

Insgesamt zahlt die Stadt Rheine mit ihren rund 80.000 Einwohnern zu den
lebenswertesten und groRten Stadten im gesamten Miinsterland. Ob Spaziergdnge
entlang der Ems, das reichhaltige Sport- und Freizeitangebot, gut besuchte
Veranstaltungen wie der Rheiner Kinderflohmarkt oder die beeindruckende Vielfalt an
Einkaufsmoglichkeiten. Es lohnt sich, seinen Lebensmittelpunkt nach Rheine zu
verlegen. Die sehr gute Verkehrsanbindung, sowohl mit der Bahn als auch mit dem Auto,
ist ein weiterer Grund, sich in der schdnen Emsstadt niederzulassen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 5.4.2029.

Endenergieverbrauch betragt 156.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1994.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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 bestmaoglich zusammenzufiihren. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen,




bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages
besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 Gberprifen. 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.
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Michael Knieper

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

www.von-poll.com
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