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Wohnen, vermieten oder
kombinieren!?
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Haus zum Kauf
in 48167 Munster
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Details

Provisionspflichtig
Kauferprovision zzgl. USt. Wohnflache (ca.) Zimmer
5,95 % 210,98 m? 8
Grundstuick (ca.) Kategorie Anzahl Etagen
630 m? Standard 1
Anzahl Schlafzimmer Anzahl Badezimmer Anzahl Stellplatze
6 2 2
Baujahr Stellplatze Zustand
1992 2 gepflegt
Unterkellert Bad mit Boden
Ja Dusche, Wanne, Fenster Fliesen, Laminat
Beschreibung

Dieses gepflegte Zweifamilienhaus befindet sich in ruhiger und begehrter Wohnlage im
nordlichen Bereich von Munster-Wolbeck und uberzeugt durch seine vielseitige Nutzbarkeit,
solide Bausubstanz sowie nachhaltige Vermietbarkeit.

Die Immobilie wurde 1992 in massiver Bauweise nach Art eines Doppelhauses errichtet, ist voll
unterkellert und verfiigt tiber ein Satteldach.

Das 630 m? grofbe Grundstiick bietet einen groRziligigen, ansprechend angelegten Garten mit
Terrassen, Rasenflachen, Formschnitthecken und gepflasterten Wegen.

Das Haus umfasst zwei baugleiche, spiegelverkehrte Maisonette-Wohneinheiten mit jeweils
105,49 m? und insgesamt 210,98 m? Wohnfldche. Jede Einheit bietet vier Zimmer, darunter drei
Schlafzimmer, und eignet sich sowohl fiir Familien als auch fiir Paare oder anspruchsvolle Mieter.
Die durchdachte Aufteilung schafft klare Strukturen und hohen Wohnkomfort.
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Im Erdgeschoss jeder Wohneinheit befinden sich eine geraumige Diele mit Garderobenbereich
und offenem Treppenaufgang, ein Gaste-WC mit Fenster, eine gemiitliche Wohnkiiche sowie ein
grolRziigiges, lichtdurchflutetes Wohnzimmer mit direktem Zugang zur Terrasse und in den
Garten.

Das Dachgeschoss bietet ein Elternschlafzimmer, zwei Kinderzimmer sowie ein Tageslichtbad
mit Badewanne, Dusche, Waschtisch und WC. Im Spitzboden gibt es dartiber hinaus noch
Raume, die als Schlaf- oder Arbeitszimmer genutzt werden konnen. Diese Flachen sind in der
Wohnflache derzeit nicht enthalten.

Ergdnzt wird das Raumangebot durch einen ca. 54 m? groRen Kellerbereich je Einheit mit
Vorraum und drei vielseitig nutzbaren Abstell- bzw. Lagerraumen.

Beide Wohneinheiten sind seit vielen Jahren zuverlassig vermietet (seit 2007 bzw. 2008) und
erzielen derzeit eine Jahresnettokaltmiete von insgesamt 27.712,80 €, wobei die linke
Wohneinheit (WE 1) zum 01.08.2026 frei gestellt wird.

Fur potenzielle Teil-Eigennutzer bietet sich dadurch die Moglichkeit, diesen Wohnbereich
kurzfristig, nach eigenen Vorstellungen zu modernisieren.

Auch einer zeitnahen Neu-Vermietung mit entsprechend angepasster Miete stiinde nichts im
Wege.

Die Gasheizungen wurden 2019 erneuert; jede Wohneinheit verfligt liber eine eigene
Heizungsanlage mit direkter Abrechnung zwischen Mieter und Versorger - ein klarer Vorteil fiir
Eigentimer und Investoren.

Je Wohneinheit steht zudem ein gepflasterter PKW-Aufienstellplatz zur Verfliigung.

Im Falle einer Neuvermietung oder Eigennutzung bietet sich eine Modernisierung einzelner
Ausstattungsdetails, wie Bader oder Bodenbeldge, an. Dies eroffnet Kaufern die attraktive
Moglichkeit, das Objekt zeitgemaR aufzuwerten, individuelle Wohnkonzepte umzusetzen und
langfristig sowohl Wohnqualitat als auch Wertsteigerungspotenzial zu erhohen.

Die Lage in Mlinster-Wolbeck verbindet ruhiges, naturnahes Wohnen mit hervorragender
Infrastruktur. Kindergérten, Schulen, Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Vereine, Freizeit- und
Sportangebote sowie das beliebte Naherholungsgebiet ,Wolbecker Tiergarten“ sind schnell
erreichbar. Die Miinsteraner Innenstadt ist optimal angebunden - mit dem Auto, Bus oder
Fahrrad.

Ob als renditestarke Kapitalanlage, Mehrgenerationenhaus oder Kombination aus Eigennutzung
und Vermietung: Diese Immobilie bietet eine aulsergewohnliche Flexibilitat in einer nachhaltig
gefragten Wohnlage.
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Uberzeugen Sie sich selbst und vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin.
Wir freuen uns darauf, lhnen die Immobilie prasentieren zu dirfen!

Ausstattung

# Gepflegtes Zweifamilienwohnhaus mit vielfaltigem Nutzungspotenzial in begehrter Wohnlage
von Miinster-Wolbeck

# Wohnen, vermieten oder kombinieren - alles ist moglich!

# GrundstlicksgroRe: 630 m?

# Zweifamilienhaus - gebaut nach Art eines Doppelhauses

# Eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss und nutzbarem Spitzboden
# 2 Maisonette-Wohnungen

# Baujahr: 1992

# Massivbauweise mit Satteldach

#Voll unterkellert

# Gesamt-Wohnflache: 210,98 m? - je WE: 105,49 m? zzgl. Spitzboden

# Je Wohneinheit: 4 Zimmer - hiervon 3 Schlafzimmer

# Beide Wohneinheiten baugleich (spiegelverkehrt)

# Beide Wohneinheiten langjahrig, gut vermietet (durchgehend seit 2007 bzw. seit 2008)
# Aufteilung je WE:

- EG: Geraumige Diele mit Wohnungsanschlussraum, Garderobenbereich, offenem
Treppenaufgang ins Dach- und Kellergeschoss und Zugangen zu allen tGbrigen Raumen der
Etage, Gaste-WC mit Fensterliiftung, gemiitliche Wohnkiiche (10,40 m?), 32,70 m? groRes, helles
Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse / in den Garten
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- DG: Zentral angelegter Flur, 12,81 m? groRes Elternschlafzimmer, 2 Kinderzimmer (je 11,00 m?),
Tageslichtbad mit Badewanne, Dusche, Waschtisch und WC

- Spitzboden: Vielfaltig nutzbare Flache die nicht in der Wohnflache enthalten ist.

- KG: Kellerflache je WE: ca. 54 m? - Vorraum (ca. 7 m?) , 3 Keller-/Lagerrdume (ca. 28 m?/ ca. 10
m?/ca.9m?)

# Bodenbelage - EG und DG: Fliesen, Laminat und Vinyl
# Treppenaufgang: Stahlbetontreppe mit Fliesenbelag

# Heizung:

- Gasheizung

- Baujahr: 2019

- Eigene Heizung je Wohneinheit

- Abrechnung erfolgt direkt zwischen Mieter und Versorger

# GroRer Garten mit Rasenflachen, Formschnitthecken, Terrassen und gepflasterten Wegen
# Ein gepflasterter PKW-AuRenstellplatz je Wohneinheit

# Mieteinnahmen (Kaltmieten):

WE 1: 1.186,20 € / Monat

WE 2:1.123,20 € / Monat
Jahresnettomiete gesamt: 27.712,80 €

# Freistellung der WE 1 (links - 30a) zum 01.08.2026 !

# Nebenkostenvorauszahlungen (ausgenommen Heizkosten):
WE 1: 130,00 € / Monat

WE 2: 100,00 € / Monat

Nebenkostenvorauszahlungen gesamt / Jahr: 2.760,00 €

# Die Immobilie ist nach Vereinbarung verfligbar.

Sonstiges

Wenn Sie dieses Objekt naher kennenlernen mochten, empfehlen wir Ihnen einen
Besichtigungstermin vor Ort.
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Bitte haben Sie Verstandnis dafiir, dass wir

- keine Adressen telefonisch mitteilen,

- Exposés erst versenden, wenn uns lhre vollstandige Anschrift vorliegt,
- Besichtigungstermine nur nach Durchsicht des Exposés vereinbaren.

Gesetzliche Pflichten:

Wir sind gesetzlich verpflichtet, sowohl die Identitdt von Kaufern und Verkaufern zu priifen, auch
die Herkunft der Finanzierungsmittel.

Kaufzusagen konnen wir daher nur annehmen, wenn eine Finanzierungsbestatigung vorliegt.

Reservierungen:
Grundsatzlich nehmen wir keine Reservierungen vor - auch nicht bei konkretem Kaufinteresse.

Maklerprovision:
Die Provision betragt 5,95 % des Kaufpreises inkl. gesetzlicher Mehrwertsteuer. Diese ist vom
Kaufer an die Lass Immobilien GmbH mit Abschluss des notariellen Kaufvertrags zu zahlen.

Wichtiger Hinweis:
Alle Angaben stammen vom Verkaufer. Wir ibernehmen daher keine Gewahr flir deren
Richtigkeit.

Ilhr Ansprechpartner:
Oscar Lass
02506-1055
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Lage & Umgebung

48167 Munster

Die angebotene Immobilie befindet sich in einer der begehrten, ruhigen Wohnlagen im
nordlichen Bereich von Miinster-Wolbeck, eingebettet in eine gewachsene und
familienfreundliche Nachbarschaft mit hoher Lebensqualitat.

Die unmittelbare Umgebung besticht durch eine harmonische Mischung aus gepflegten Ein- und
Zweifamilienhausern, begriinten StralRen, kurzen Wegen zu den wichtigsten taglichen Zielen und
einer optimalen Anbindung an die Innenstadt Mlinsters - ideal fiir eine langfristige
Selbstnutzung oder vermietbare Wohneinheiten.

Wolbeck selbst zahlt zu den beliebtesten Wohnstadtteilen im Stidosten von Miinster. Mit einer
Einwohnerzahl von rund 9.500 wachst der Stadtteil stetig, nicht zuletzt wegen seiner
ausgezeichneten Infrastruktur und des vielfaltigen Freizeit- und Sportangebots. Die Lage
verbindet naturnahes Wohnen mit einer starken lokalen Gemeinschaft und bietet daher sowohl
Familien als auch Singles und Paaren ideale Bedingungen.

Das Bildungs- und Betreuungsangebot vor Ort ist umfangreich: In fuRlaufiger Reichweite, bzw.
mit dem Rad nur wenige Minuten entfernt, liegen mehrere Kindertagesstatten, Grundschulen
sowie das Schulzentrum Wolbeck mit Haupt-, Real- und Gymnasialzweig. Erganzt wird dies
durch eine ortliche Musikschule und weitere Betreuungsmoglichkeiten - ein klarer Vorteil fiir
Familien mit Kindern jeder Altersstufe.

Fur den taglichen Bedarf bietet Wolbeck eine sehr gute Versorgung: Lebensmittelmarkte vom
Discounter bis zum Vollsortiment (K+K, Aldi, Lidl, EDEKA), ein grofRer Drogeriemarkt (Rossmann),
Backereien, Apotheken, Arzte verschiedener Fachrichtungen, Bankfilialen sowie Post- und
Verwaltungseinrichtungen sind bequem erreichbar. Diese Infrastruktur sorgt flir kurze Wege in
allen Lebenslagen und unterstreicht die Attraktivitat des Stadtteils als Wohnstandort.

Freizeit- und Sportangebote sind in Wolbeck vielfaltig: Neben dem Hallenbad und weitlaufigen
Grunflachen gibt es zahlreiche Vereine und Sportclubs (z. B. TV Wolbeck, VfL Wolbeck, Tennis-
Club TC 66 Wolbeck, Heimatverein Wolbeck, Schiitzenvereine u. a.) - ideale Voraussetzungen fiir
aktive Bewohner und ein reges Miteinander.

Feste wie der traditionelle ,,Ziegenbocksmontag“ bereichern das Gemeinschaftsleben zusatzlich.

Sowohl die umliegenden Nachbarorte, wie Angelmodde, Gremmendorf, Hiltrup und Albersloh,
als auch die Innenstadt von Miinster, lassen sich nicht nur mit dem eigenen PKW problemlos
erreichen. Die Busverbindungen sind mehr als gut. Bei schonem Wetter bietet aber vor allem
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auch das Fahrrad, aufgrund der gut ausgebauten Radwege die Moglichkeit, Wolbeck und seine
Umgebung zu erkunden.

Das Waldgebiet ,Wolbecker Tiergarten® ist als Naherholungsgebiet nicht nur fiir die Wolbecker
selbst eine Bereicherung. Es zieht auch viele Besucher und Spazierganger aus der naheren und
weiteren Umgebung an.

Insgesamt vereint diese Lage Wohnkomfort, Versorgung, Bildung, Freizeit und Natur in idealer
Weise - eine hervorragende Adresse fiir Menschen, die Wert auf Lebensqualitat, solide
Renditechancen und nachhaltiges Wohnen legen.
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Die Karte zeigt den ungefahren Standort der Immobilie

Die Karte dient lediglich als Orientierungshilfe und stellt nicht die exakte Lage dar. Die
vollstandige Adresse erhalten Sie bei uns.

Lass Immobilien GmbH Seite9/17



@ Objekt-Nr.: 65238

LASS IMMOBILIEN

WWW.LASS-IMMOBILIEN.DE

Energieausweis

Endenergiebedarf Befeuerungsart
154,60 kWh/(m?*a) Gas
Wesentlicher Energietrager Gultig bis

Gas 12.03.2036

Energieausweis Ausstellungsdatum
2026-03-12
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Energiebedarfsausweis: 154,60 kWh/(m?*a)
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R Hausansicht

R Terrasse
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L Terrasse

Luftansicht
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Kontakt

Lass Immobilien GmbH

Wolbecker Windmiihle 67

48167 Munster

Telefon: 02506 1055

E-Mail: oscar.lass@lass-immobilien.de

lhr Ansprechpartner
Herr Oscar Lass

Impressum
www.lass-immobilien.de/impressum/

Besuchen Sie uns im Internet
www.lass-immobilien.de
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