Herzebrock

Wohnen, wohlfthlen, bleiben - modernes
Familienhaus mit grofdem Garten

Objektnummer: 26220044

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN " VON POLL ‘-

KAUFPREIS: 680.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 216 m2 « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 803 m?
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Objektnummer: 26220044 - 33442 Herzebrock

Auf einen Blick

26220044 680.000 EUR
ca. 216 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
2 Kaufpreises
1954 2025
2x Garage modernisiert
Massiv
ca. 13 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon




Objektnummer: 26220044 - 33442 Herzebrock

Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 90.00 kWh/m2a
C
08.08.2033
1954
Gas
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E N E RGIEAUSWEIS fiir Wohngebéude

‘gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 20.07.2022

des a 2

Energiebedarf

225 kg CO,-Aquivalent /(m2a)
Endenergiebedarf dieses Gebiudes.
90 kWhi(m*a)
&ENEENRe | c | o | E G -
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; e

E
101 kWhi(m*a)
Primérenergiebedarf dieses Gebéudes
. .
—— 2 Verfahrn nach DIN V 4108-6 und DINV 4701-10
3 Verfaven nach DIN V 16599
ot ert W) Antordenngswert KWT8) ] Rogebng nach § 31 GEG (.Modsligebludavertahren’)
. O Versifachungen nach § 50 bsatz 4 GEG
Ist-Wert Whm?K) Anforderungswert Wi

‘Sommerfcher Warmeschtz bei Neubau) [ eingehaten

dieses [P i 90 kWh/(m?a)
Angab Nutzung Energien * .
i o @EElEc |0 || ¢ | GHER
rd aee o m % m w1 w0 m m
" o 0 || -
o ox 24 i{’ ¥ 4
0w ox ﬁg K & /‘f
Summe: 0% o% b5 .{é 5?‘7
MaBnahmen zur Einsparung * &
GEG erfillt. L
3 Die Afordorungen nach § 45 GEG in Vecbinung it § 16 owat
G et o

s} i Aosatz2
%

unterschriten. Antel der PlichterfUlung: %

1 siehe Fuinote 1 auf Sete 1 des Energleauswolses

2nur bei Neubsu
* EFH: Einfamifenhaus, MFH: Mehvlamilionhaus
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Grundrisse
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Objektnummer: 26220044 - 33442 Herzebrock

Ein erster Eindruck

Diese Immobiliewird Ihnen préasentiert von:
Julian Daut & Laura Stolke
Telefon: 05241 - 211 99 90

Wohnen, wohlftihlen, bleiben - moder nes Familienhaus mit grofiem Garten

Stellen Sie sich ein Hausvor, in das Sie nicht erst nach langem Renovieren, Planen und
Organisieren einziehen missen, sondern eines, in dem Sie sofort ankommen kénnen. Die
Arbeit ist bereits getan — Sie dirfen sich auf das konzentrieren, was aus einer Immobilie ein
Zuhause macht: das L eben darin. Genau so prasentiert sich dieses liebevoll modernisierte
Einfamilienhausin einer gewachsenen, kinderfreundlichen Wohnlage von Her zebrock. Hier
verbinden sich GroRRzugigkeit, Wohnkomfort und eine Atmosphére, in der sich Familien
vom ersten Moment an zuhause fuhlen.

Auf einem rund 803 m2 grof3en Grundstiick erwartet Sie ein massiv gebautes Haus aus dem
Jahr 1954, dasim Jahr 2025 umfassend modernisiert und teilsaniert wurde. Mit etwa 216 m2
Wohnflache, 7 Zimmern, 4 Schlafzimmern, 2 Badezimmer, 1 Gaste-WC sowie Balkon und
Terrasse bietet diese Immobilie viel Raum fr Familienleben, Riickzug und flexible Nutzung.
Ob Homeoffice, Kinderzimmer, Gastezimmer oder ein eigener Bereich fir Hobbys und
Ruhe - hier lassen sich unter schiedlichste Wohnideen har monisch umsetzen.

DasHerz desHausesist der grol3ziigige Wohn-Essbereich mit offener Klche. Die
topmoderne K iiche mit K tichentheke ladt zu gemeinsamen M ahlzeiten, Gespr éachen am
Morgen und schénen Momenten im Alltag ein. Grol3e Fenster sorgen fir viel Licht und
schaffen eine freundliche, offene Atmosphére. Der direkte Zugangin den Garten verbindet
Innen- und Aufenbereich auf angenehme Weise und macht das Wohnen besonder s lebendig.
Der Wohnbereich ist mit Parkett ausgestattet und strahlt Warme, Qualitat und
Behaglichkeit aus. Ein Specksteinofen erganzt das wohnliche Ambiente und sorgt an
kihleren Tagen fur eine besonder s behagliche Stimmung.

Im Erdgeschoss stehen hnen auRerdem ein Arbeitszimmer, ein Gaste WC, ein
Hauswirtschaftsraum mit Wasser anschluss fir Waschmaschine und Trockner sowie ein
zusatzlicher Abstell- und Vorratsraum zur Verfiigung. Diese praktische Raumaufteilung
macht den Alltag angenehm organisiert und bietet genau die Nutzflachen, diein einem
Familienhaus wirklich geschéatzt wer den.

Eine Echtholztreppefiihrt in das Ober geschoss, hier finden sich vier weitere Zimmer, eines




davon wird als Schlafzimmer mit Ankleidezimmer genutzt, zwei weitere Zimmer verfligen
Uber einen Zugang zum Balkon, und eines konnte I hr neues Gastezimmer sein. Das moder ne
Badezimmer komplettiert die Etage. Hier wurden ebenfalls ber eits moder ne Akzente gesetzt:
Der Bodenbelag ist hochwertig ausgefihrt. Damit entstehen im Ober geschoss vielféltige
Nutzungsmaglichkeiten fur Schlafen, Arbeiten, Ankleide oder Géaste.

Auch der AulRenbereich Uberzeugt auf ganzer Linie. Der liebevoll angelegte Garten ist ein
echtes Highlight und bietet mit seinen har monisch organisch gestalteten Pflasterwegen, der
Uberdachten Terrasse und dem vielen Platz ein Umfeld, das zum Spielen, Entspannen und
Genielden einladt. Hier konnen Kinder unbeschwert toben, wahrend Erwachsene die Ruhe
genief3en oder mit Familie und Freunden schone Stunden im Freien verbringen. Der Garten
flgt sich stimmig in das Gesamtbild des Hauses ein und unter streicht den besonderen
Wohlfuhlcharakter dieser Immabilie.

Praktische Vorziige sind ebenfalls vorhanden. Das Haus verfigt tber zwei Garagen mit
elektrischen Toren, ist teilweise unterkellert und bereits mit Glasfaser ausgestattet. Die
massive Bauweise und dieim Jahr 2025 durchgefiihrten M odernisierungen bilden eine solide
Basis mit zeitgemaliem Wohnkomfort.

Der Spitzboden kann je nach Bedarf als Stauraum genutzt oder moglicher weise weiter
ausgebaut werden und er 6ffnet damit zusatzliches Potenzial.

Die auf dem Dach installierte Solarther mieanlage unter stitzt die umweltfreundliche
Warmwasser bereitung und trégt zur Reduzierung der Energiekosten bei.

I nsgesamt prasentiert sich dieses Haus als ein moder nisiertes, familienfreundliches Zuhause
mit viel Raum, einer klaren und alltagstauglichen Struktur sowie einer angenehm war men
Ausstrahlung. Wer ein Haus sucht, das nicht nur Platz bietet, sondern auch ein echtes
Gefuihl von Zuhause ver mittelt, findet hier eine Immobilie mit Herz, Charakter und
Zukunft.

Wir freuen unsdarauf, Sie personlich willkommen zu heiRen und Ihnen die vielen Vor ziige
dieses Hauses zu zeigen.

Bitte haben Sie Verstandnis dafir, dasswir Anfragen nur mit vollstandigen K ontaktdaten,
einschlie3lich Anschrift und Telefonnummer, bear beiten kdnnen. Besichtigungen sind nur
mit vorliegender Finanzierungsbestatigung moéglich. Bei Bedarf stellen wir gerne den
Kontakt zu VON POLL FINANCE her.




Objektnummer: 26220044 - 33442 Herzebrock

Ausstattung und Details

FUR SIE AUF EINEN BLICK zusammengefasst

Viel Platz fur Familie, Alltag und schone Momente in Her zebr ock
eumfangreiche M oder nisierungen im Jahr 2025

*Baujahr 1954

eca. 216 m2 Wohnfléache

eca. 803 m2 Grundsttcksflache

emassive Bauweise

*7 Zimmer insgesamt

4 Schlafzimmer

2 Badezimmer

*1 GasteWC

grof3zligiger K lichen-Essbereich mit angrenzendem Wohnzimmer und AufRenzugang
emoder ne Einbauktiche mit K lichentheke

* elektrische Rollladen im Erdgeschoss

e TUrkommunikationsstation mit Video im Erd- und Dachgeschoss
elichtdurchflutete Wohnraume

*Specksteinofen im Wohnzimmer

elberdachte Terrasse & elektrische Markise

» AufRensauna mit AufRendusche

eHauswirtschaftsraum mit Wasser anschluss fir Waschmaschine und Trockner
ezusatzlicher Abstell- und Vorratsraum im Erdgeschoss

*Parkettboden in den Wohnbereichen, im Flur und im Homeoffice des Er dgeschosses
*hochwertiger Vinylboden im Ober geschoss

*Echtholztreppe ins Ober geschoss

1 Balkon

oliebevoll angelegter Garten mit harmonisch gestalteten Pflasterwegen und L ED-Bodenspots
teilweise unterkellert

*Spitzboden als Stauraum nutzbar, ggf. mit weiterem Ausbaupotenzial

*2 Garagen mit elektrischen Garagentoren

» gesamtes Grundstiick neu umzaunt

* Elektrische Toranlage

* Solarthermie auf dem Dach

*Glasfaser anschluss vorhanden

*neue Bodenbelage, | nnenausbau und Malerarbeiten in 2025

esofort bezugsher eit

«familienfreundliche Raumaufteilung

eideal fur Familien / Wohnen und Arbeiten unter einem Dach




Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren ausschlie3lich auf I nformationen, die unsvon
unserem Auftraggeber zur Verflgung gestellt wurden. Wir Gbernehmen keine Gewahr fir
die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat der Angaben.
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Herzebrock-Clarholz wurde am 1. Januar 1970 im Zuge der kommunalen
Gebietsreform aus den zwei ehemals selbsstandigen Gemeinden Her zebrock und Clarholz
gebildet.

Der historische Ursprung reicht weit zurtick: Hezebrock wir erstmalig im Jahre 860 genannt
bel der Grindung eines Kanonissenstifts. Clarholz geht zur tick auf die Griindung eines
Pramonstratenserklostersim Jahre 1133. Bis zum Ende des 19. Jahrhundertswar die
Gemeinde fast ausschliefdlich landwirtschaftlich strukturiert.

Das anderte sich mit dem Bau der Verbindungsstraf3e zwischen M linster und Paderborn,
der heutigen Bundesstral3e 64, und der Eisenbahnlinie M Unster-Wiedenbr tick.

Gewerbe und Industrie gewannen dadurch zunehmend an Bedeutung und brachten fir die
Bevdlkerung gunstiger e L ebensbedingungen. Heute leben in Her zebr ock-Clar holz ca. 16.500
M enschen.

Das Zentrum von Her zebrock mit allen Einrichtungen destéaglichen Bedarfswie
Supermérkte, Arzte, Apotheken, Banken, Kinder garten und Schulen befinden sich in
unmittelbarer Nahe und sind bequem in wenigen Minuten ful3laufig zu erreichen.

Den Bahnhof erreichen Siein ca. 3 Minuten mit dem PKW oder in ca. 10 Minuten zu Ful}
haben Anbindung nach Warendorf, Munster, Bielefeld, Rheda-Wiedenbr iick und Gutersloh.
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Sonstige Angaben

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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