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Grundstick in bester Lage und die Chance auf das
individuelle Traumhaus zur Ems!
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Auf einen Blick

23150038 765.000 EUR

ca. 187,45 m2 Einfamilienhaus

nach Vereinbarung Kauferprovision

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

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1978 2012

2 x Garage

Sanierungsbedurftig

Massiv
ca. 37 m2

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

FuRbodenheizung Bedarfsausweis

GAS 217.20 kWh/m?2a
G

08.09.2033

Gas
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Die Immobilie

[ —— W Finden Sie

Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-p
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Die Immobilie

Markipreis

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?
Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

ke
v erhalten Sie nach

2. von-poll.com
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Die Immobilie
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Gern informieren wir Sie personlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:
+49 (0) 5971 - 79 3710
Wir freuen uns von lhnen zu héren.

www.von-poll.com/rheine
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Ein erster Eindruck

Sie méchten in bester Lage Rheines wohnen und auf einem grof3ziigigen Grundstick zu
Hause sein? Dann ist diese Immobilie fiir die individuelle Verwirklichung oder dieses
Baugrundstiick genau das Richtige fur Sie. Zum Verkauf steht dieses Einfamilienhaus
aus dem Jahr 1978. Die Wohnflache betragt ca. 187,45 m2 und befindet sich auf einem
ca. 1.288 m2 grofRen Grundstiick. Die Immobilie bietet auf einer Etage mit Galerie und
einem Souterrain insgesamt 6 Zimmer, davon 4 Schlafzimmer und 2 Bader. Eine
Terrasse sowie ein Balkon runden das Angebot ab. Das absolute Highlight dieser
Immobilie ist das Grundstiick in bester Lage mit grol3em Gartenbereich bzw.
zusatzlichem Bauland. Derzeit ist das Grundstiick eingezdunt und mit Baumen
bewachsen und bietet durch den Zuschnitt ein ruhiges Wohnen, was diese Immaobilie
einzigartig macht. Das Geb&ude selbst ist als renovierungsbedurftig einzustufen. Grol3ere
Renovierungs- oder Sanierungsarbeiten wurden, bis auf den Austausch der Olheizung
gegen eine Gastherme, seit Baubeginn nicht durchgefuhrt. Grundsatzlich ist eine
energetische Kernsanierung und ein Umbau in eine moderne Architektur mit vielen
Fensterflachen moglich. Zudem bietet die Hanglage weitere Moglichkeiten flr eine
Erweiterung des Wohnhauses. Sollten Sie hier ein Architektur- und/oder
Innenarchitekturbiiro bendtigen, die bei der Umsetzung behilflich sein kénnen. Auch ein
Abriss und Neubau ist aufgrund der Grof3e und Nutzbarkeit des Grundstticks denkbar.
Betritt man das Grundstick, gelangt man tber die langgezogene Auffahrt zum Eingang
des Einfamilienhauses. Die grof3ziigige Diele ist lichtdurchflutet und alle Raume des
Anwesens sind von hier aus direkt zu erreichen. Ein besonderes Erlebnis ist der
Wohnbereich, der mit bodentiefen Fenstern ausgestattet ist und mit dem abgesenkten,
offenen Kaminzimmer viel Gemiuitlichkeit bietet und dem Haus seinen Charme verleiht.
Gerade an kalten Tagen kann man sich hier zurtickziehen und den Tag ausklingen
lassen. Ein separates Esszimmer mit eigener Loggia und Terrasse bietet flr das leibliche
Wohl viele Variationen fur gemeinsame Mahlzeiten. Die Kiiche befindet sich direkt im
Anschluss und bietet mit einem eigenen Vorratsraum ausreichend Platz fiir Vorrate. Uber
die Kiiche gelangt man wieder in den Flur, wo sich auch eine versteckte Garderobe
sowie ein Gaste-WC befinden. Eine Steintreppe mit Glasgelander fihrt Giber wenige
Stufen zur Galerie im Erdgeschoss oder in den Souterain bzw. in das Untergeschoss.
Hier befindet sich ein weiteres gerdumiges Schlafzimmer mit Balkon und Blick in den
Garten. Ein geraumiges Badezimmer und ein separates WC schliel3en das
Obergeschoss ab. Auf jeder Etage sorgen Einbauschrénke fur den notigen Stauraum.
Dachfenster im Flur sowie im Bad sorgen fir viel Licht in den Raumen. Im Souterrain des
Hauses stehen Ihnen neben den Kellerraumen ein Schlafzimmer, ein Buro und ein
Badezimmer zur Verfigung. Der Keller ist bietet noch viel Ausbaupotenzial und bietet




ausreichend Platz, um Ihre Gegenstande abzustellen. Der Aul3enbereich ist mit mehreren
Terrasse ausgestattet und kann Uber verschiedene Raumlichkeiten Uber die bodentiefen
Fenster erreicht werden. Auch ist bereits eine elektrische Markise angeschlossen, die
Ihnen Schatten bietet und unter der Sie schone Sommerabende verbringen kénnen. Die
Immobilie verflgt Uber eine Doppelgarage, in der Sie zusatzlich gentigend Platz fur lhre
Gartengerate haben. Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin und Uberzeugen Sie
sich selbst von diesem attraktiven Angebot. Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme!
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Ausstattung und Detalils

Gebéaudeausstattung:

- Massive Bauweise mit Kalksandsteinen

- Fassade mit braunen Verblender/Klinker versehen

- schweres Massivflachdach

- Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

- Stahlbetondecken und -treppen

- Vollkellerbereich mit Souterrain

- gemauerte, offene Kaminanlage

Sanitar-/ Elektro- und Heizungstechnik:

- Gasbrennwertanlage, Bj. 2012 als Zentralheizungssystem
- FuRbodenheizung im gesamten Erdgeschoss

- Radiatoren-Heizkorper im Untergeschoss

- Elektrotechnik und Schaltschrank aus dem Ursprungsbaujahr
- Kabelanschluss im Gebaude direkt mdglich

- 2 Vollbader aus dem Ursprungsbaujahr

Fenster, Turen und Innenausstattung:

- Holzrahmenfenster mit Doppelverglasung

- bodentiefe Fensterfronten im Erdgeschoss

- Glasturelemente im Wohn- und Essbereich

- Manuelle Rollladen, auRer im Wohnbereich elektrisch

- Hausttr aus dem Ursprungsbaujahr mit Glastlrelementen
- Bodenbelage: hochwertiger Natursteinbdden, Teppich
Stellplatze und Gartenanlage:

- Einzelgarage in massiver Bauweise

- Weitere 3 Freiplatze stehen zur Verfligung

- Terrasse zum Gartenbereich, komplett gepflastert

- Loggia/Sitzplatz um Essbereich

- elektrische Markise vorhanden

- Gartenbereich liebevoll angelegt

- Nicht einsehbares Grundstuiick und nicht einsehbar
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Alles zum Standort

Herzlich Willkommen in Rheine! Die Immobilie befindet sich in einer der begehrtesten
Stadtlagen von Rheine und kann hier mit der Nahe zur Ems punkten. Auch die
Umgebung ist mit vielen hochwertigen Immobilien versehen und ist sehr beliebt flir einen
individuelle Baustil. Bildungseinrichtungen, u.a. Kindergarten und Schulen, sind in
wenigen Minuten mit dem Fahrrad oder mit dem Auto erreicht. Ebenso befinden sich
Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs, wie die Einzelhandelskette Edeka nur
wenige Minuten entfernt. Ein weiterer Pluspunkt ist die schnelle Anbindung an ein
Arztezentrum oder an Apotheken, die ebenfalls in wenigen Minuten mit dem Auto oder
dem Fahrrad erreicht sind. Die Rheiner Innenstadt ist gut fu3laufig oder mit dem Fahrrad
zu erreichen. Von dem Busbahnhof aus kdnnen Sie mit dem Bus in alle Stadtteile oder
aus der Stadt Rheine herausfahren oder direkt zum Fernbahnhof der Stadt Rheine
gelangen. Die Autobahnen A30 und A31 erreichen Sie von der Immobilie in ca. 15
Minuten Fahrzeit. Die Stadt Rheine beheimatet etwa 80.000 Einwohner und gehort zu
den wohnlichsten und grof3ten Stadten im gesamten Miunsterland. Ob Spaziergénge an
der Ems entlang, das reichhaltige Sport- und Freizeitangebot, die gut besuchten Events
wie z. B. der Rheiner Kinderflohmarkt oder die bestechend hohe Vielfalt an
Einkaufsmoglichkeiten. Es lohnt sich in Rheine seinen Lebensmittelpunkt festzusetzen.
Die extrem gute Verkehrsanbindung sowohl im Schienen als auch dem normalen
Autoverkehr bilden einen weiteren Grund fur einen Ortswechsel in die schone Emsstadt.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 8.9.2033. Endenergiebedarf
betragt 217.20 kwh/(m#*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1978. Die Energieeffizienzklasse ist G.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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 lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufiihren.GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen,
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
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
Geldwéschegesetz 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 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 Gberprtfen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS
EIGENTUMER: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fur
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 ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Michael Knieper

MarktstralRe 20 Rheine
E-Mail: rheine@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




