Herford
++Grof3zugiges Stadthaus mit Raum fur
Generationen++

Objektnummer: 25153004

KAUFPREIS: 585.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 322 m2 « ZIMMER: 9 « GRUNDSTUCK: 1.279 m2
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25153004
ca. 322 m?
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2 X Freiplatz

585.000 EUR
Zweifamilienhaus

3,57% inkl. 19%
MwsSt. auf den
beurkundeten
Kaufpreis

2014

Massiv
ca. 157 m2

Terrasse, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktiche, Balkon
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Zentralheizung
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Ein erster Eindruck

Grol3zigiges Refugium mit Garten und Raum flir Generationen

Dieses gepflegte Zweifamilienhaus aus dem Baujahr 1910 befindet sich auf einem
grol3zligigen, ca. 1.279 m2 grof3en Grundsttick und bietet mit einer Wohnflache von ca.
322 m2 und insgesamt 9 Zimmern vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten fiir Familien und
Mehrgenerationenhaushalte. Die Nutzflache belauft sich auf ca. 157,05m2. MalRgebend
fur die Wohn- und Nutzflachenberechnung ist die DIN 277. Die Aufteilung in insgesamt 2
Wohneinheiten plus ausgebautes DG gewabhrleistet Flexibilitat — sei es fur das eigene
grol3ziigige Wohnen, zur teilweisen Vermietung oder als Zusammenschluss mehrerer
Generationen unter einem Dach.

Das Haus wurde laufend instand gehalten und zuletzt im Jahr 2014 umfangreich
modernisiert. Es prasentiert sich heute in einem sehr gepflegten Zustand, kombiniert
klassische Architekturdetails mit einer gehobenen Ausstattungsqualitat und modernem
Wohnkomfort.

Den Mittelpunkt des Erdgeschosses bildet eine grof3ziigige, lichtdurchflutete Wohnktiche
mit moderner Einbaukiche, hochwertig ausgestattet und direkt verbunden mit dem offen
gestalteten Wohn- und Essbereich. Bodentiefe Fenster sorgen hier fir einen
angenehmen Lichteinfall und erlauben den direkten Zugang zur gro3en Terrasse, die an
warmen Tagen zum Verweilen im Freien einladt. Von der Terrasse aus gelangt man in
den weitlaufigen Garten, der viel Platz fiir Freizeit, Erholung und private Aktivitaten bietet.
Im Erdgeschoss sorgt eine FulRbodenheizung fiir behagliche Warme, wéhrend teilweise
vorhandene Rollladen zusétzlichen Komfort schaffen.

Uber das gepflegte Treppenhaus erreichen Sie das Obergeschoss, das ebenfalls (iber
viele Fenster verfugt und Zugang zu einem grol3en Balkon tber die gesamte Hausbreite
bietet. Stunden im Freien kdnnen somit nicht nur im Garten, sondern auch auf dieser
attraktiven Aul3enflache genossen werden. Das Dachgeschoss erweitert den
Wohnkomfort mit einer modernen Aufteilung und Wohnatmosphare.

Zu den insgesamt funf Schlafzimmern verteilen sich die RAume auf alle drei Ebenen, so
dass unterschiedlichste Wohnkonzepte — vom Homeoffice bis zum Gastezimmer —
realisierbar sind. Drei moderne Béder, davon zwei Dusch-/Wannenbéader und ein
separates Duschbad, stehen den Bewohnern zur Verfligung. Die Ausstattung ist
hochwertig, auf zeitgemafen Komfort und Funktionalitéat ausgerichtet.

Praktische Nebengelasse, ein Kellergeschoss (KG) sowie ausreichend Stellplatze direkt
vor dem Haus erganzen das Angebot und sorgen fiir eine angenehme Alltagstauglichkeit.
Die Beheizung des gesamten Objekts erfolgt tiber eine effiziente Zentralheizung, die
ebenfalls im Zuge der laufenden Modernisierung auf den aktuellen Stand gebracht




wurde.

Eine besondere Starke dieser Immobilie ist die Vielfalt an Nutzungsmdglichkeiten durch
die zwei separaten Wohneinheiten plus DG, die zusammen oder auch unabh&ngig
voneinander bewohnt werden kénnen. Der grol3e Balkon im Obergeschoss bietet einen
zusétzlichen wertvollen Riickzugsort. Uberzeugen Sie sich selbst von diesem
aul3ergewohnlichen Zweifamilienhaus und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin.
Dieses grol3artige Stadthaus bietet Ihnen zahlreiche Mdglichkeiten Wohnen, Arbeiten und
Entspannen unter einem Dach zu verbinden.
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Ausstattung und Detalils

360 Grad Tour unter:
https://von-poll.com/tour/herford/4m04
+2 Wohnetagen plus ausgebautes DG
+grol3er Sonnen-Garten

+9 Zimmer

+3 Bader

+KG

+grol3e Sonnen-Terrasse im EG
+grol3er Sonnen-Balkon im OG

+2 Stellplatze

+teilweise Rollos

+Einbaukliche EG
+FulBbodenheizung im EG
+Schwedenofen im OG

+teilweise Rollos
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Alles zum Standort

360 Grad Tour unter:
https://von-poll.com/tour/herford/4m04

Herford besticht als lebenswerte Mittelstadt mit einer stabilen, familienfreundlichen
Infrastruktur und einem sicheren Umfeld. Die Stadt vereint eine angenehme Wohnqualitat
mit moderaten Immobilienpreisen, die unter dem Landesdurchschnitt von Nordrhein-
Westfalen liegen, und bietet somit eine verlassliche Basis fir eine nachhaltige Zukunft.
Die vielfaltige Wirtschaftsstruktur sorgt fiir eine stabile Beschéaftigungslage, wahrend das
ruhige Stadtbild und die unterdurchschnittlichen Kriminalitéatsraten ein beruhigendes
Gefuhl von Sicherheit vermitteln — ideale Voraussetzungen fir Familien, die Wert auf ein
harmonisches und bestandiges Lebensumfeld legen.

In Herford finden Familien ein Umfeld, das durch seine gut ausgebaute Infrastruktur und
die Nahe zu zahlreichen Bildungseinrichtungen besticht. Innerhalb von nur wenigen
Gehminuten laden renommierte Grundschulen wie die Stadtische
Gemeinschaftsgrundschule Falkstral3e sowie verschiedene Kindergarten, darunter der
Oberlin Kindergarten, zu einer hochwertigen und liebevollen Betreuung der Jiingsten ein.
Fur altere Kinder und Jugendliche sind renommierte Berufskollegs, wie das Anna-
Siemsen-Berufskolleg und das Friedrich-List-Berufskolleg, in angenehmer Reichweite,
sodass der Bildungsweg optimal begleitet wird. Die Nahe zur Volkshochschule und
Hochschule fur Kirchenmusik erweitert zudem die Mdglichkeiten der Erwachsenenbildung
und kulturellen Entfaltung. Die Erreichbarkeit dieser Einrichtungen wird durch
nahegelegene Buslinien wie die Haltestellen Schulbus und Lockhauser Stral3e, jeweils
nur etwa zwei Minuten zu Ful3 entfernt, zusatzlich erleichtert.

Auch im Gesundheitsbereich zeigt sich Herford als idealer Wohnort fiir Familien: Arzte
verschiedener Fachrichtungen, Apotheken und das Mathilden-Hospital sind in wenigen
Gehminuten erreichbar und garantieren eine umfassende medizinische Versorgung. Die
Stern-Apotheke und weitere Apotheken befinden sich nur etwa vier bis sieben Minuten zu
FuR entfernt, wahrend die Nahe zu spezialisierten Arzten und Zahnarzten fiir ein sicheres
Gefuhl sorgt. Erganzt wird dieses Angebot durch zahlreiche Freizeit- und
Erholungsmdglichkeiten, die von gepflegten Parks wie dem Aawiesenpark bis hin zu
vielfaltigen Spielplatzen und Sportanlagen reichen. Diese grinen Oasen und
Begegnungsstatten fordern die Gemeinschaft und bieten Kindern Raum fir
unbeschwerte Stunden an der frischen Luft. Einkaufsmaoglichkeiten wie der Penny Markt
und Lidl sind ebenfalls bequem in sechs bis acht Minuten zu Ful} erreichbar, was den




Alltag fir Familien angenehm und unkompliziert gestaltet.

Fur Familien, die in Herford ein Zuhause suchen, vereint diese Stadt auf harmonische
Weise Sicherheit, Bildung und Freizeit in einem lebendigen, aber zugleich ruhigen
Umfeld. Die hervorragende Infrastruktur, die Nahe zu wichtigen Einrichtungen und die
freundliche Nachbarschaft schaffen eine Atmosphare, in der Kinder sorglos aufwachsen
und Eltern sich rundum wohlfihlen kénnen. Herford ist somit der ideale Ort, um
gemeinsam Zukunft zu gestalten und das Familienleben in vollen Ziigen zu geniel3en.
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Weitere Informationen

ENERGIEAUSWEIS: Ein Energieausweis lag zum Zeitpunkt der Anzeigenerstellung noch
nicht vor. Dieser wird zum Zeitpunkt der ersten Besichtigung den Interessenten zur
Verfligung gestellt.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8§ 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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
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 natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 Gberprifen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 ermoéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Dipl.-Jur. Jan Reischies

Berliner StralRe 14, 32052 Herford
Tel.: +49 5221 - 1795520
E-Mail: herford@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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