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Auf einen Blick

26220033 440.000 EUR

ca. 126 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

1969 2001

1x Garage M assiv
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 420.70 kWh/m2a
H

26.05.2036
1959

Gas
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ENERGIEAUSWEIS .

gemat den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom

Angaben zur
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Ein erster Eindruck

Diese Immobiliewird Ihnen préasentiert von:
Alexander Klimitz & Laura Stolke
Telefon: 05241 - 211 99 90

Wiedenbr ticker 1dylle: Grol3ziigiges Einfamilienhaus mit tollem Garten

Diesesim Jahr 1969 errichtete Einfamilienhaus tiber zeugt durch seine begehrte,
zentrumsnahe und zugleich familienfreundliche L age sowie durch ein weitlaufiges
Grundstiick von ca. 869 mz, das vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten und viel Raum zur
per sonlichen Entfaltung bietet.

DieImmobilie verfigt Gber eine Wohnflache von ca. 126 m?, die sich in einem klar
strukturierten und nahezu identischen Grundriss auf Erd- und Ober geschoss verteilt. Die
durchdachte Raumaufteilung schafft ideale Voraussetzungen fiir das komfortable Wohnen
einer Familie.

Beim Betreten des Hauses empféngt Sie ein lichtdurchfluteter Flurbereich, von dem diskret
das Gaste-WC rechts abgeht. Wahrend sich zur linken Seite die Kiiche entfaltet, die sowohl
Uber einen direkten Zugang zum Esszimmer als auch zum angrenzenden Biro ver fugt,
lassen sich das Esszimmer als auch das helle Wohnzimmer bequem vom Flur aus betreten.

Ein besonderer Pluspunkt ist der direkte Zugang zum hinteren Gartenbereich, der bequem
Uber die Kiiche und das Wohnzimmer erreichbar ist und den Innen- und AuRenbereich
har monisch miteinander verbindet.

Viel Raum fur die Familie: Das Ober geschoss beher ber gt neben einem geraumigen Vollbad
mit viel natdrlichem Licht drei vielseitig nutzbare Raume. Das potenzielle
Elternschlafzimmer besticht durch seinen Austritt auf den umlaufenden Balkon und eine
integrierte Kiichenzeile. Ein mdgliches Kinder zimmer sowie ein weiter es, angrenzendes
Zimmer vervollstandigen das Raumangebot und bieten perfekte Bedingungen fir Kinder
oder Hobbys.

Uber die Raumspartreppe gelangen Sie auf den wohnlich ausgebauten Spitzboden.

Der grof3ziigige Garten ist pflegeleicht angelegt und erstreckt sich sowohl vor als auch hinter
dem Haus. Hier finden Sie ausreichend Platz fur Freizeit, Erholung und individuelle




Gestaltungsideen — ob Spielbereich fir Kinder, gemiitliche Terrasse oder griines Refugium.

Zusétzliche Nutzflachen stehen im Teilkeller zur Verflgung, der vielseitige Abstell- und
L agermdglichkeiten bietet.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch eine Garage sowie eine
Stellplatzmdglichkeit in der Einfahrt.

Anfragen kénnen nur mit vollstandigen Kontaktdaten und der Telefonnummer bearbeitet
werden.

Bitte haben Sie Verstandnis dafiir, dass eine Besichtigung nur mit einer
Finanzierungsbestatigung/K apitalnachweis stattfinden kann. Sollten Sie in diesem Punkt
noch Unter stlitzung benétigen, stellen wir gerne Kontakt zu unseren Kollegen der VON
POLL FINANCE her.

Wir freuen unsdarauf, lhnen dieses Einfamilienhaus per sonlich vor stellen zu diirfen und
stehen Thnen zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins gerne zur Verfligung.
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Ausstattung und Details

AUF EINEN BLICK

- Einfamilienhausin zentraler Wohnlage von Wiedenbr tick

- Baujahr 1969

- Grundstiick ca. 869 m?2

- Wohnflache ca. 126 m?

- Betondecken

- Gasheizung aus 1992

- Teilweise Erneuerung der Fenster- und Turenelemente 2001
- Teilweise elektrische Rollladensteuer ung

-5Zimmer

- Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche

- Gaste-WC mit Tagedlicht

- Einbaukiiche mit E-Ger éten

- grofRer Garten mit einem Terrassenbereich inklusive einer Markise
- groBer umlaufender Balkon im Ober geschossin stidwestlicher Ausrichtung
-4 Kéellerraume

-1 Garage

- 1 weiterer Stellplatz auf der Hofeinfahrt

AUFTEILUNG:

ERDGESCHOSS

- Flur

- GasteWC

- Wohnzimmer mit Zugang auf die Terrasse

- Esszimmer mit Zugang auf die Terrasse

- Einbaukiche

- Ein weiteres Zimmer zur freien Verfigung
OBERGESCHOSS

- Flur

- Tagedlichtbad mit Badewanne und Dusche

- Schlafzimmer mit integrierter Kichenzeile & Balkonzugang
- Kinderzimmer mit Balkonzugang

- Ein weiteres Kinderzimmer oder Homeoffice
SPITZBODEN

- Wohnlich ausgebaute Nutzflache

KELLERGESCHOSS

- 2Kélerraume

- Heizungskeller/Technik




- Wasch- und Trockenkeller

Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren ausschlief3lich auf Informationen, die unsvon
unserem Auftraggeber zur Verflgung gestellt wurden. Wir Ubernehmen keine Gewahr fir
die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat der Angaben
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Alles zum Standort

Rheda-Wiedenbriick ist einelebens- und liebenswerte Stadt. Historische Altstadte, der
Flora-Park, ein vielfaltiges Kultur- und Bildungsangebot und eine star ke Wirtschaft prégen
die Stadt.

Das Zentrum von Wiedenbr tick mit allen Einrichtungen destéglichen Bedarfswie
Supermarkte, Arzte, Apotheken, Banken, Kinder garten, Restaur ants, die Volkshochschule,
Stadtbiichere sowie Hallen- und Schwimmbad, befinden sich in unmittelbarer Ndhe und
sind bequem in wenigen Minuten zu erreichen.

Alle erforderlichen Grund- und weiterfihrenden Schulen sind vorhanden.

Der Kreis Gutersloh und besonders Rheda-Wiedenbrlick sind starke Regionen mit hoher
Kaufkraft und einer stetig wachsenden Wirtschaft.

Die Verkehrsschlagader ist die A2, die schnelle Anbindung zum Ruhrgebiet im Westen und
in Richtung Bielefeld/Hannover/Berlin im Osten schafft. Rheda-Wiedenbrick liegt an der
Bahnstrecke Hamm — Bielefeld, sodass auch die Anbindung an das Schienenver kehr snetz
gewahrleistet ist.

Den Flughafen in Paderborn erreichten Siein weniger alseiner Stunde.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE

AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immabilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begrundung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Dur chfiihrung des Immaobilienkaufver trages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
811 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinformationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Philipp Schremmer

Berliner Stral3e 3, 33330 Gutersloh
Tel.: +495241-2119990
E-Mail: gueter loh@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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