Rheine

Modern, grol3zugig, hochwertig - Exklusives
Einfamilienhaus in Rheine-Gellendorf

CODICE OGGETTO: 25150001

PREZZO D'ACQUISTO: 730.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 165,13 m2 « VANI: 5.5 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 800 m2
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A colpo d'occhio

25150001 730.000 EUR
Casa unifamiliare

ca. 165,13 m? Kauferprovision
a due falde betragt 3,57 % (inklI.
55 MwsSt.) des

: beurkundeten
4.5 Kaufpreises
2 Curato
2017 massiccio
2 x Garage ca. 55 mz?

Terrazza, Bagni di
servizio, Giardino /
uso comune, Cucina
componibile
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Dati energetici

a pavimento Diagnosi energetica
ELECTRICITY 17.20 kWh/m2a
27.09.2025

A+
Calore geotermico 2015
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La proprieta

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 st Ihre personliche und exklusive
e

— Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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Finden Sie
Thre Immobilie.

TR A 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.

poll.com
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Una prima impressione

Willkommen in diesem hochwertig gestalteten Einfamilienhaus, das 2017 nach modernen
Wohnstandards errichtet wurde und mit einer exquisiten Ausstattung Uberzeugt. Mit einer
grof3zuigigen Wohnflache von ca. 165,13 m2 und einem weitlaufigen Grundsttick von ca.
800 m? bietet diese Immobilie weit mehr als nur ein Zuhause. Die durchdachte
Raumaufteilung erstreckt sich tiber zwei Ebenen und wird durch den ausgebauten
Spitzboden erganzt. Im Erdgeschoss bildet der offene Wohn-, Ess- und Kochbereich das
Herzstiick des Hauses. Grol3e Fensterfronten durchfluten die Raume mit Tageslicht und
schaffen eine einladende Atmosphére. Ein besonderes Highlight ist die offene Galerie im
Essbereich, die fir noch mehr Helligkeit sorgt. Stilvolle Hangelampen setzen zusatzliche
Akzente. Die Kiiche mit groRzugiger Kochinsel ist mit intelligenten Schubladensystemen
sowie hochwertigen Elektrogeraten von Miele und Siemens ausgestattet. Der
Wohnbereich bietet viel Platz und kann bei Bedarf raumlich getrennt werden, um ein
zusatzliches Schlafzimmer zu integrieren. Edle Parkett- und Fliesenbdden unterstreichen
den gehobenen Wohnstil. Ergénzt wird das Erdgeschoss durch ein modernes Gaste-Bad
mit bodengleicher Dusche sowie einen Hauswirtschaftsraum, in dem sich die
Heizungsanlage, die Technik der PV-Anlage, der Netzwerkkasten sowie Stellflache far
Waschmaschine, Trockner und den Wascheabwurf befinden. Uber die offen gestaltete
Treppe gelangen Sie in das Obergeschoss, das den privaten Riickzugsbereich bildet.
Hier stehen drei geraumige Schlafzimmer zur Verfigung, die flexibel nutzbar sind. Das
Hauptschlafzimmer verflgt Uber einen angrenzenden Ankleideraum mit hochwertigem
Einbauschrank. Auch die beiden weiteren Zimmer bieten viel Platz fir individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten und sind bereits mit Kleiderschranken ausgestattet. Ein
weiteres Highlight ist das komfortable Badezimmer mit bodengleicher Dusche,
Badewanne und Doppelwaschtisch. Eine weitere Treppe, geschickt hinter einer Tur
verborgen, flhrt in den ausgebauten Spitzboden. Dieser eignet sich ideal als Blrro oder
Hobbyraum. Einbauschranke in den Dachschragen sorgen fir zuséatzlichen Stauraum.
Die groRRzligige Terrasse, direkt vom Wohnbereich zugéanglich, ladt zu entspannten
Stunden im Freien ein. Ein Sonnensegel sorgt bei intensiver Sonne fur angenehme
Temperaturen. Das weitlaufige Grundstiick er6ffnet zahlreiche Gestaltungsmdoglichkeiten
fur Gartenliebhaber und bietet den jlingsten Bewohnern ein Klettergerist und einen
Sandkasten. Abgerundet wird das Angebot durch eine gerdumige Doppelgarage mit Platz
fur zwei Fahrzeuge sowie zusatzlichem Stauraum. Ein Starkstromanschluss ist ebenfalls
vorhanden. Zudem ermdéglicht die Garage einen direkten Zugang ins Haus. Haben wir Ihr
Interesse geweckt? Dann freuen wir uns auf Ihre Kontaktaufnahme!
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Dettagli dei servizi

Gebéaudeausstattung:

- Massives, zweischaliges Mauerwerk

- Fassade mit Verblender versehen

- Dammung im Passivhausstandard Kfw 70

- glasierte Tondachziegel

- Satteldachkonstruktion

- Massive Stahlbetondecken

- Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

- Stahlbetontreppe in das OG und in den Spitzboden
Sanitar-/ Elektro- und Heizungstechnik:

- Erdwarmepumpe als Zentralheizungssystem

- FuBbodenheizung im gesamten Wohnhaus

- PV-Anlage 10 kW

- Elektrotechnik und Schaltschrank aus dem Baujahr

- Kabelanschluss vorhanden

- 2 Badezimmer in gehobener Qualtitdt mit 60x60 cm Fliesen
- EG: Bodengleiche Dusche

- DG: Badewanne, Bodengleiche Dusche, Doppelwaschtisch
- Leitungssysteme aus dem Baujahr

Fenster, Turen und Innenausstattung:

- Kunststoffenster mit Dreifachverglasung

- elektr. Rolladen im gesamten Wohnhaus

- Raffstores im Wohnbereich

- Melaminbeschichtet und weil3 lackierte Innenttiren

- Bodenbelage: Echtholzparkett, Fliesen 90x90 cm

- Deckenspots

- Wandnischen im Wohnbereich

- hochwertiger Kleiderschrank im Ankleidezimmer

- hochwertige Kleiderschranke in den Kinderzimmern

- Einbauschréanke im ausgebauten Spitzboden in den Dachschragen
- neue, hochwertige EBK mit Kochinsel und allen E-Geréaten von Siemens und Miele
- Wascheabwurfsschacht vom Badezimmer im OG in den HWR
Garage und Gartenanlage:

- Garage in massiver Bauweise mit Sektionaltor

- Zugang von der Garage in den HWR

- Starkstromanschluss in der Garage




- Grundwasserpumpe vorhanden

- Einbauregale in der Garage

- Gartenhéauschen fur die Mulltonnen, extra Stauraum

- grof3ziigige Terrasse

- Sonnensegel

- seitlicher Zugang in den Garten

- liebevoll angelegter Garten mit Sandkasten und Klettergeriist

*Info: Der Energieausweis wurde 2015 erstellt, daher wurde das Baujahr 2015
angegeben. (Erstellungsjahr des Gebaudes 2017)
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Tutto sulla posizione

Willkommen in Rheine! Die Stadt Rheine beheimatet etwa 80.000 Einwohner und gehort
zu den wohnlichsten und gré3ten Stadten im gesamten Minsterland. Das vielfaltige
Sport- und Freizeitangebot, gut besuchte Events wie das bekannte Stral3enfest oder die
tollen Shoppingmdglichkeiten beleben die Emsstadt. Die Immobilie befindet sich im
Stadtteil Gellendorf, einer ruhigen Wohngegend mit guter Anbindung an das
Stadtzentrum und die umliegende Infrastruktur. Die Infrastruktur in Gellendorf ist gut auf
die Bedurfnisse von Familien und Berufspendlern ausgerichtet. Schulen, Kindergarten
und Sportvereine befinden sich in der ndheren Umgebung und sind schnell erreichbar.
Fur den taglichen Bedarf stehen verschiedene Einkaufsmaglichkeiten zur Verfligung.
Dariliber hinaus gibt es eine Tankstelle sowie eine Werkstatt in unmittelbarer Nahe, was
eine praktische und unkomplizierte Alltagsgestaltung ermdglicht. Gellendorf zeichnet sich
durch eine Mischung aus Wohnbebauung, Grinflachen und Gewerbestandorten aus. Die
sehr gute Verkehrsanbindung im Schienen- und Stral3enverkehr, beispielsweise nach
Munster, Ibbenblren oder Osnabrick, bildet einen weiteren Vorteil fir einen
Ortswechsel. Nur wenige Minuten von der Innenstadt entfernt, bietet Gellendorf eine
hervorragende Anbindung an die A30 und A43, was schnelle Verbindungen nach
Minster, Ibbenblren und Osnabriick ermdglicht.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 27.9.2025. Endenergiebedarf
betragt 17.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2015. Die Energieeffizienzklasse ist A+.
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 zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Michael Knieper

MarktstraRe 20 Reno
E-Mail: rheine@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




