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Emsdetten

Grof3zugiges Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

aasse S0k Ihre personliche und exklusive
Gisake :
| [ Immobilienanalyse erhalten Sie nach

nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com

www.von (0]
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— Finden Sie
W IThre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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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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Dieses im Jahr 2000 erbaute Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung verbindet Komfort
und flexible Nutzungsmaoglichkeiten auf einer grof3ziigigen Wohnflache von ca. 279 mz2.
Die Immobilie bietet ein Zuhause fur Familien, Mehrgenerationenhaushalte oder fir alle,
die eine Einliegerwohnung zur Vermietung nutzen méchten. Das Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung wurde auf einem ca. 925 m2 grof3en Grundstiick errichtet und ist mit
einem Garten und einer grol3zligigen Terrasse ausgestattet. Haupthaus: Im Erdgeschoss
erwartet Sie ein lichtdurchfluteter, offener Wohn- und Essbereich, der durch eine
Glasschiebetlr getrennt ist. Sowohl vom Wohn- als auch vom Essbereich aus haben Sie
direkten Zugang zur grof3ziigigen Terrasse und dem liebevoll angelegten Garten — ideal
fur entspannte Sommerabende und gesellige Zusammenkiinfte. Der Kamin im
Wohnbereich sorgt fur eine behagliche Atmosphéare an kalten Tagen und macht das
Zuhause zu einem wahren Wohlfiihlort. Die Kiiche bietet viel Platz fiir Hobbykdche und
ist direkt an den Hausanschlussraum verbunden, in dem sich auch ein Seiteneingang zu
dem Carport befindet. Ein Gaste-WC rundet das Raumangebot im Erdgeschoss ab. Im
Dachgeschoss befinden sich vier vielseitig nutzbare Schlafzimmer, die je nach Bedarf als
Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer dienen kénnen. Das Hauptschlafzimmer bietet ein
eigenes Ankleidezimmer fiir zusatzlichen Komfort und Stauraum. Das grol3e
Badezimmer, welches 2013 modernisiert wurde, ladt mit barrierefreier Dusche, einer
Eckbadewanne mit Whirlpoolfunktion, Doppelwaschbecken und FuRbodenheizung zum
Entspannen ein. Auf dieser Etage befindet sich auRerdem ein Hauswirtschaftsraum mit
Anschlissen fur Waschmaschine und Trockner. Eine Holztreppe fuhrt in den
ausgebauten Spitzboden, wo sich zwei weitere Raume befinden, die ideal als Arbeits-
oder Hobbyrdume genutzt werden kénnen. Die Heizungsanlage aus dem Baujahr 2000
ist in einem abgetrennten Bereich eines der R&ume untergebracht. Einliegerwohnung:
Die Einliegerwohnung verfiigt tGber einen separaten Eingang und bietet ein gemutliches
Zimmer, eine Kiche, ein Vollbad sowie einen Abstellraum. Ein direkter Durchgang zum
Haupthaus ist vorhanden, sodass die Wohnung auch problemlos in den Gesamtgrundriss
integriert werden konnte. Bei Bedarf kbnnte die Einliegerwohnung sogar um ein
zusatzliches Zimmer erweitert werden — ideal fur eine noch flexiblere Nutzung. Das
grof3zugige, eingefriedete Grundstiick bietet Privatsphare und viele Moglichkeiten zur
Erholung. Neben zwei praktischen Gerateschuppen fur Garten- und Hobbybedarf 1adt ein
schoner Freisitz zum Entspannen und geselligen Beisammensein ein. Der gepflegte
Garten bietet Raum fiir Freizeit und Erholung in einem geschiitzten Umfeld und bildet
eine ideale Erganzung zum komfortablen Innenbereich. Machen Sie sich gerne selbst
eine Eindruck und Kontaktieren Sie uns!
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Gebéaudeausstattung:

- Kalksandstein Verblendmauerwerk

- Massive Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz

- Satteldachkonstruktion mit beschichteten Tondachziegel

- Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Sanitar-/ Elektro- und Heizungstechnik:

- Gas Zentralheizung, Bj. 2021

- Elektrotechnik und Schaltschrank, Bj. 2000

- Kabelanschluss vorhanden

- Glasfaseranschluss vorhanden

- Badezimmer: Haupthaus - Badewanne mit Whirlpoolfunktion, ebenerdige Dusche,
hochwertige Wand- und Bodenplatten mit Mosaikmuster, Bj. 2013
- Badezimmer: Einliegerwohnung - Badewanne, Dusche, raumhoch gefliel3t in einfacher
Ausstattung, Bj. 2000

Fenster, Turen und Innenausstattung:

- Kunststofffenster mit Doppelverglasung Bj. 2000

- Sprossenfenster

- Manuelle Rollladen im gesamten Wohnhaus

- Holztiren im gesamten Wohnhaus

- Holztur mit Glaselement in den Wohnbereich

- Holzschiebetlr mit Glaselementen in den Essbereich

- Bodenbelage: Fliesen, PVC besserer Art, Teppichboden

- FuBbodenheizung: Haupthaus - Badezimmer

- FuBbodenheizung: Einliegerwohnung - Flur und Badezimmer
- Einbaukiche mit allen notwendigen E-Geraten, Bj. 2000
Stellplatze und Gartenanlage:

- eingefriedeter Garten

- 2 gepflasterte Terrassen vorhanden

- Freisitz

- 2 Gerateschuppen

- Zwei Freiplatze

- Carport Bj. 2013
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Das Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung befindet sich in einer ruhigen, gut
entwickelten Wohngegend mit angenehmer Nachbarschaft. Die Lage eignet sich ideal fir
Familien und Berufspendler, da sie sowohl Ruhe als auch eine gute Anbindung an die
umliegenden Stadte bietet. Emsdetten ist eine lebendige Mittelstadt im ndrdlichen
Minsterland, gelegen zwischen Miinster und Rheine. Die Stadt verfligt Uber eine sehr
gute Verkehrsanbindung, mit direkter Anbindung an die B481 sowie in nachster Nahe zu
den Autobahnen Al und A30. Der Bahnhof Emsdetten bietet schnelle Verbindungen
nach Munster und Rheine was den Standort auch fur Berufspendler &uf3erst attraktiv
macht. Die Stadt verfligt ber sehr gute Infrastruktur mit einer breiten Palette an
Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomieangeboten und Freizeitmdglichkeiten. Die Nahe zu
mehreren Kindergarten, Grund- und weiterfihrenden Schulen macht Emsdetten
besonders fir Familien attraktiv. Das Freizeitangebot ist vielfaltig: Neben dem
Emsdettenpark und der schonen Natur rund um die Ems laden zahlreiche Rad- und
Wanderwege zur Erholung ein. Emsdetten ist als Wirtschaftsstandort stark gepréagt durch
den Mittelstand und bietet zahlreiche Arbeitsplatze in verschiedenen Branchen, darunter
Industrie, Dienstleistung und Handel. Die Stadt ist eingebettet in eine attraktive, landliche
Umgebung, was fur Naturliebhaber und Erholungssuchende ideale Bedingungen schafft.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 24.10.2034.
Endenergiebedarf betragt 99.20 kwh/(m2*a). Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis
ist 2000. Die Energieeffizienzklasse ist C. 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 tUberprifen,
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 natiirliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht
nach 8§ 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 Gberprufen. 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 Ihrer 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 ermdoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Michael Knieper

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




