Ibbenbiren

Eine Wohnresidenz mit Stil, Komfort und Raum zur
Entfaltung — ein Zuhause mit Seltenheitswert
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VON POLL

Immobilienbewertung —

exklusiv und
professionell.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert Ihrer

Immobilie in Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive

Immobilienanalyse erhalten Sie nach

nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com

www.von-p
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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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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Diese stilvolle und hochwertig ausgestattete Immobilie aus dem Jahr 1977 befindet sich
auf einem grof3ziigigen 948 m2 grofRen Grundstiick und bietet auf ca. 349 m2 Wohnflache
ein Wohnambiente, das Raum, Komfort und Lebensqualitéat auf hochstem Niveau vereint.
Das in solider Massivbauweise errichtete Haus besticht durch seine durchdachte
Aufteilung auf drei Ebenen, gepaart mit einer gehobenen Ausstattung und vielen
liebevollen Details - ideal fur Familien, anspruchsvolle Paare oder Menschen, die Platz
zum Wohnen, Arbeiten und Entspannen bendtigen.

Reprasentativer Wohnkomfort in Erdgeschoss:

Im Erdgeschoss empfangt Sie eine offene und reprasentative Raumgestaltung. Der
lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich mit traumhaften Blick in den Garten geht flieRend
in ein gemutliches Kaminzimmer Uber, das durch einen hochwertigen Sandsteinkamin
Warme und Atmosphéare ausstrahlt. Die angrenzende Designkiiche mit Kiichenblock ist
mit erstklassigen Geréten von Miele ausgestattet und lasst keine Winsche offen - perfekt
fur GenielRer und Hobbykdche. Erganzt wird das Raumangebot durch ein groRzigiges
Schlafzimmer und einem Hauswirtschaftsraum mit maf3geschneiderten Einbauschranken,
ein separates Gaste-WC sowie einen einladenden Flurbereich im Eingangsbereich, der
mit Liebe gestalteten Immobilie.

Multifunktionaler Luxus im Souterrain:

Das Souterrain prasentiert sich als nahezu eigenstandige Wohneinheit mit vielseitigen
Nutzungsmdglichkeiten. Hier befinden sich unter anderem ein Schlafzimmer mit
Ankleidezimmer als begehbarer Kleiderschrank, ein sehr modernes Badezimmer, ein
Gaste-WC sowie ein grof3zigiger Wellnessbereich mit Sauna und Schwimmbad allen
sanitaren Einrichtungen sowie Duschmoglichkeiten. Erwahnenswert ist, dass das
Schwimmbad derzeit als integrierter Yogaraum genutzt wird. Fur die neue Nutzung ware
aber auch ein Fitnessraum oder ein Hobbyraum jeglicher Art denkbar. Grof3e
Fensterflachen und eine hochwertige Ausstattung machen auch diese Ebene zu einem
vollwertigen Teil des Wohnraumes - ideal fiir Gaste, altere Familienmitglieder oder
private Rickzugsbereiche.

Ruckzugsorte mit Weitblick im Dachgeschoss und Gartenidylle trifft auf Funktionalitat:

Im Dachgeschoss befinden sich drei gut geschnittene Schlafzimmer, ein ruhiger und sehr
grof3zuigiger Burobereich, das moderne Badezimmer, ein separates Gaste-WC sowie ein
zentraler Flurbereich. Diese Etage eignet sich hervorragend als Kinder- und/oder
Arbeitsbereich und bietet viel Raum fur individuelle Gestaltung und Nutzbarkeit.




Der Aul3enbereich rundet das Angebot ab: eine gepflasterte Auffahrt, eine Garage mit
Sektionalgaragentor und drei Stellplatzen bieten herausragende Parkmdoglichkeiten. Der
liebevoll angelegte Garten mit aufwendiger Sandsteinmauer, Natursteintreppen,
Wassertanks fur die Gartenbewasserung, ein Gartenhaus und eine hochwertige,
separate Holzvorratshitte aus Aluminium bieten beste Voraussetzungen ftr
Gartenfreunde. Zwei Uiberdachte Terrassen, davon ein Freisitz mit festinstallierten
Warmelampen und einem traumhaften Blick in die Ferne, sowie ein alter Apfelbaum sind
eine Oase der Ruhe und laden zum Geniel3en und Entspannen ein.

Technik und Ausstattung auf hohem Niveau:

Technisch ist das Haus auf einem sehr guten Stand: Eine moderne Ol-Zentralheizung
(Bj. 2011), FuBbodenheizung im Souterrain und im EG, Klimaanlage im Dachgeschoss,
teilweise erneuerte Elektrik (2014), Videouberwachung, doppelt verglaste Isolierfenster
(2014), Gegensprechanlagen in allen Geschossen (2 Souterrain, 1 EG, 2 DG), sowie
eine Dachrinnenheizung sprechen fur ein durchdachtes, komfortables Wohnkonzept.
Edle Materialien wie Parkett, Feinsteinzeug, Marmor im Treppenhaus und hochwertige
Holzelemente unterstreichen das anspruchsvolle Wohngefunhl.

Alles in allem ein Zuhause, das nicht nur durch seine GroRRe, sondern durch seine
Ausstrahlung, seine Ausstattung und seine Vielfalt beeindruckt. Diese Immobilie vereint
Grol3zugigkeit, Qualitat und Charme auf héchstem Niveau — und bietet eine seltene
Gelegenheit, stilvoll und groR3ziigig zu wohnen.
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Gebéaudeausstattung:

- Fundament: Stampfbeton

- GeschofRauRenwénde: 17,5 cm Hintermauerung, 7 cm Luftschicht

- AuRenwandverkleidung: brauner Verblender

- Trennwéande: Kalksandstein (tragend), Schwemmesteine (nicht tragend)

- Innenwande: Filzputz

- Decken: Stahlbeton Bn 250 (Keller- und EG), leichte Dammplatten (DG)

- Dachkonstruktion: Walmdach

- Dachbedeckung: Zementziegel

- Dachrinnen und Fallrohre: Kupfer

- Treppenkonstruktion: Stahlbeton

Sanitar-/ Elektro- und Heizungstechnik:

- WC EG: 2006, komplett renoviert

- Badezimmer OG: 2006, Italienische Feinsteinfliesen, begehbare Dusche 1,00 x 1,00 m,
Fensteraustausch 2014

- Badezimmer Souterrain: 2006, Italienische Feinsteinfliesen, begehbare Dusche 1,10 x
1,40m, Badewanne, Doppelwaschtisch,

- WC Souterrain: 2006, Feinsteinfliesen, deckenhoch gefliest, Sanitareinrichtungen B;.
1977, Fensteraustausch 2014

- Elektrotechnik teil. 2014 erneuert

- Haussprechanlage in allen Geschossen

- Ol-Zentralheizung 28,9 kW- Baujahr 2011, 11.000 Liter Fassungsvermogen

- FuBbodenheizung im Souterrain und Erdgeschoss

- Solartherme zur Wasserunterstitzung

- Wasserentkalkungsanlage, Granda-Wasser-Anlage

- Heizkorper: Konvektoren und Flachenheizkorper

- geschlossener Kamin mit Belliftungssystem (Sandsteinbau)

- Klimaanlage im OG: 3,5 kW zum Heizen, Kihlen, Entfeuchten

Fenster, Tlren und Innenausstattung:

- Fenster: Isoglas-Kunststofffenster mit Doppelverglasung Bj. 2014

- Rollladen: elektrisch im EG sowie Souterrain, aul3er der Ankleideraum im EG und im
DG manuell

- AuRRentur: dunkles Holz mit Glasfullung

- Innenttren: Holztlren mit Fullungsoptik (Holzzargen)

- FuRBbdden: Fliesen, Parkett, Tajima Bodenbelag

- Treppenhaus: Argentinischer Mamor




- Hochwertige Einbaukiiche mit Kiichenblock mit Geraten von Miele
Stellplatze und Gartenanlage:

- eingezéuntes Grundstick

- Sandsteinmauer im Vorgarten

- Auffahrt gepflastert

- 3 Terrassen, davon 2 tiberdacht

- Freisitz mit festinstallierten Heizstrahlern

- elektrische Markise Stdterrasse

- Siidterrasse gepflastert

- Treppe in den Garten/ Nordterrasse: Rosa Beta Granit-Naturstein

- Hérmann Sektionalgaragentor

- Garagenfenster Bj. 2006

- 3 weitere Stellplatze vorhanden

- Gartenhaus

weitere Besonderheiten:

- Sauna

- Schwimmbad, elektisch hoch- & herunterfahrbaren begehbare Abdeckplatte
- Videouberwachung

- Holzvorratshaus aus Aluminium

- Wassertanks 3.000 Liter Fassungsvermégen mit Pumpe zur Gartenbewasserung
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Herzlich wilkommen in Ibbenbiren!

Die Immobilie befindet sich in dem attraktiven Wohnviertel in Ibbbenbiiren-Stadt. Der
Stadtteil ist bekannt fur seine Familienfreundlichkeit und die griine Umgebung. Es bietet
eine harmonische Mischung aus modernen Anwesen und traditionellen Hausern. Die
Nachbarschatft ist gepragt von einer freundlichen Gemeinschatft, die eine entspannte
Atmosphare schafft.

Die Verkehrsanbindungen sind hervorragend, was es zu einem idealen Wohnort far
Pendler und Familien macht. Die Autobahn A30 ist nur wenige Minuten entfernt und
bietet eine schnelle Anbindung an umliegende Stadte wie Osnabriick, Munster und
Rheine. Dariiber hinaus gibt es eine gute Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz mit
regelmafigen Busverbindungen in das Stadtzentrum sowie umliegenden Gemeinden.
Fur Radfahrer und Ful3ganger sind gut ausgebaute Wege entlang der Aa vorhanden.

Dariiber hinaus verfugt Ibbenbiren Gber eine lebendige Innenstadt mit einer Vielzahl von
Geschaften, Restaurants, Cafés und Boutiquen, die zum Bummeln und Verweilen
einladen. Die Stadt ist stolz auf ihr kulturelles Erbe, das sich in historischen Gebauden,
Museen und Veranstaltungen widerspiegelt. Zu den beliebten Sehenswirdigkeiten
zahlen das Ibbenbirener Bergbaumuseum und das Schloss Obersteinbeck, die Einblicke
in die Geschichte der Region bieten. Das Kloster Gravenhorst in Horstel ist inzwischen
auch ein Anziehungort. Fir sportliche Freizeitaktivitaten wie FuRball, Tennis oder
Tanzsport stehen Vereine wie der DJK Armenia Ibbenbiren, der TC Blau-Gold-
Ibbenblren oder TFI zur Verfigung. Das Aaseebad, der Kletterwald und die
Sommerroderlbahn werden von Familien mit Kindern ebenfalls sehr haufig besucht. Der
Aasee mit dem Beachbereich mit Mdglichkeit zum segeln ist auf3erdem ein beliebtes
Wochenendziel.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 15.11.2032.
Endenergieverbrauch betragt 103.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1980.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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.
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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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