Spelle

Wohnen und Wohlfuhlen — Gemutliches
Einfamilienhaus mit Garten und Nebengebauden!

Objektnummer: 26150010

KAUFPREIS: 319.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 155 m? « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 882 m?
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Auf einen Blick

26150010
ca. 155 m?
Satteldach
5

4

2

1967

2 X Freiplatz, 2 x
Garage

319.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

2022
modernisiert

Massiv
ca. 125 m?

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

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 143.9 kWh/m?a
E
06.06.2036
1967
Gas
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Die Immobilie
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Die Immobilie
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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.

).home.von-poll.com
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Die Immobilie

Gern informieren wir Sie persdnlich tGber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 - 333 33 09

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.
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Die Immobilie
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Ein erster Eindruck

Auf rund 153 m? Wohnflache erwartet Sie ein gepflegtes Einfamilienhaus mit
ausreichend Platz furr den Familienalltag. Das ca. 882 m? groBe Grundstlick bietet
zusatzlichen Freiraum und verschiedene Nutzungsmadglichkeiten. Insgesamt stehen
finf Zimmer zur Verfligung, darunter vier Schlafzimmer sowie zwei Badezimmer. Damit
eignet sich die Immobilie besonders fiir Familien und alle, die Wert auf ein vielseitig
nutzbares Zuhause legen.

Urspringlich im Jahr 1967 in massiver Bauweise errichtet, wurde das Wohnhaus Uber
die Jahre kontinuierlich instand gehalten. Umfangreiche ModernisierungsmaBnahmen
erfolgten zuletzt im Jahr 2022. Daruber hinaus ist das Gebaude teilunterkellert und
verfugt Uber einen separaten KellerauBenzugang. Die Raumaufteilung ermdéglicht eine
flexible Nutzung und Iasst sich an unterschiedliche Wohnbedurfnisse anpassen.

Im Erdgeschoss bildet das geraumige Wohnzimmer mit Stabchenparkett einen
angenehmen Mittelpunkt des Hauses. Fur zusatzliche Behaglichkeit sorgt hier ein
Specksteinofen, der insbesondere an kiihleren Tagen eine angenehme
Wohnatmosphare schafft und zugleich unterstitzend zur Beheizung genutzt werden
kann. Erganzt wird diese Ebene durch ein Duschbad, ein Esszimmer sowie die
angrenzende Kiche. Von der Kliche aus besteht ein direkter Zugang nach drauBen,
sodass der AuBenbereich auf kurzem Wege erreichbar ist.

Das Dachgeschoss bietet drei weitere Schlafzimmer und schafft damit ausreichend
Rickzugsmaoglichkeiten fiir die Bewohner. Ein neuwertiges Badezimmer mit Dusche
erganzt das Raumangebot auf dieser Etage und sorgt fur zusatzlichen Komfort im
Alltag.

Auch im AuBenbereich stehen verschiedene Mdglichkeiten zur Verfiigung: Eine
Terrasse und der Garten laden zum Verweilen und Entspannen ein. Verschiedene
Nebengebaude erganzen das Platzangebot und bieten zusatzliche Nutz- und
Abstellmdglichkeiten.

Mehrere Fahrzeuge finden bequem auf der Einfahrt Platz. Von dort besteht zugleich
ein direkter Zugang zu den beiden Garagen.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und lernen Sie die Immobilie
personlich kennen.
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Ausstattung und Details

Gebaudeausstattung:

- Satteldach

- Betondachziegel

- Dachschragen mit Hohlschichtdammung

- massives zweischaliges Mauerwerk mit Hohlschichtdammung
- Holzbalkendecke mit Flllung

- teilunterkellert

Sanitar-/ Elektro- und Heizungstechnik:

- Gas-Heizung und Leitungen aus 2022

- Wasser- und Abwasserleitungen aus 2022
- Tageslichtbad mit Dusche, vollverfliest (EG)
- Tageslichtbad mit Dusche, halbhoch gefliest, modernisiert (DG)
- FuBbodenheizung im Bad (DG)

- Alle Heizungsnischen geschlossen

- Neue Heizkorper im gesamten Haus

- Glasfaser- und Kabelanschluss

- Specksteinofen

Fenster, Turen und Innenausstattung:

- Kunststofffenster mit Doppelverglasung

- Manuelle Rollladen

- Alle Rollladenkdasten erneuert und gedammt
- Haustlr aus Holz und Glas

- Bodenbelage: Parkett, Fliesen, Vinyl
Gartenanlage:

- Nebengebaude

- Garage mit Grube

- Terrasse

- Keller-AuBenzugang
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Alles zum Standort

Spelle Uberzeugt als charmante, Iandlich gepragte Gemeinde mit familienfreundlicher
Atmosphare und hoher Lebensqualitat. Die Uberschaubare GroBe sorgt fur ein
angenehmes Miteinander, wahrend die gute Infrastruktur eine zuverlassige Anbindung
an umliegende Stadte gewahrleistet. So lassen sich Beruf und Privatleben optimal
verbinden.

Besonders fur Familien bietet die Umgebung ideale Voraussetzungen: Mehrere
Spielplatze befinden sich in unmittelbarer Nahe und laden zu entspannten Stunden im
Freien ein. Der Blrgerpark ist in nur wenigen Gehminuten erreichbar und bietet
groBzligige Grinflachen fir Spaziergange und gemeinsame Freizeitaktivitaten. Auch
Sportanlagen und Bolzplatze sorgen flr abwechslungsreiche Moglichkeiten zur aktiven
Freizeitgestaltung.

Kindergarten und Grundschulen sind bequem fuBlaufig erreichbar und machen den
Alltag fir Familien besonders unkompliziert. Eine gute medizinische Versorgung durch
nahegelegene Apotheken, Arzte und Zahnarzte sorgt zusétzlich fiir Sicherheit.
Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf befinden sich ebenfalls in der Nahe.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch nahegelegene Bushaltestellen
gewabhrleistet und bietet zusatzliche Flexibilitdt im Alltag.

Insgesamt vereint Spelle naturnahes Wohnen mit einer soliden Infrastruktur und einem
starken Gemeinschaftsgeflihl — ein idealer Wohnort flr Familien, die Wert auf Ruhe,
Sicherheit und Lebensqualitat legen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Michael Knieper

MarktstraBe 20, 48431 Rheine
Tel.: +495971-79 3710
E-Mail: rheine@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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