Gutersloh - Friedrichsdorf

Mehr Zuhause geht kaum - moder nes Familienhaus
mit vielsaitigem Gastehaus in Gutersoh

Numero de propiedad: 26220045

I (1 |

PRECIO DE COMPRA: 690.000 EUR « SUPERFICIE HABITABLE: ca. 180 m2 « HABITACIONES: 8
SUPERFICIE DEL TERRENO: 1.108 m?2
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De un vistazo

26220045

ca. 180 m2

Techo ados aguas
8

3

2

1958

1 x Puerto de coches, 1
x Garaje

690.000 EUR
Casa unifamiliar

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

2026

completamente
restructurado

Sdlido

Terraza, WC para
invitados, Piscina,
Chimenea, Jardin /
uso compartido,
Cocina empotrada




Numero de propiedad: 26220045 - 33335 Glitersloh - Friedrichsdorf

Datos ener géticos

Calefaccion central Certificado ener gético
Gas
15.06.2036 174.02 kWh/m?2a
F
Gas
1958
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La propiedad

EN ERG I EAUSWEIS fir Wohnqefnaude

gema® den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom * 08.08.2020, novelliert am 16,10,

Berechneter Energiebedarf des Gebiudes Registriernummer: NW-2026-006458466 2
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Planos de planta

Gaste WC &
Dusche

Dielenbereich mit
Garderobenschrank

Homeoffice /
Schiaf- oder
Géstezimmer

A ’
|
Eingang
Lesezimmer mit
Blick auf den
Kiche mit Kamin
moderner
Einbaukiiche

Erdgeschoss
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Familienbad mit
Badewanne, Dusche &
Doppelwaschtisch
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KELLERGESCHOSS
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Una primeraimpresion

I hre Ansprechpartner:
Alexander Klimitz & Laura Stolke
Telefon: 05241 - 211 99 90

Mehr Zuhause geht kaum - moder nes Familienhaus mit vielseitigem Gastehaus

Manche Hauser bieten einfach nur Wohnraum - ander e schaffen einen Ort, an dem
Erinnerungen entstehen. Dieses liebevoll modernisierte Einfamilienhausin einem
gewachsenen Wohngebiet von Gtersloh-Friedrichsdorf gehort zweifellos zur zweiten
Kategorie. Mit rund 160 m2 Wohnflacheim Haupthaus und ca. 40 m2im Gastehaus, einem
beeindruckenden Grundstiick von etwa 1.108 m? er 6ffnet sich ein Zuhause, das den

unter schiedlichsten L ebensentwir fen ger echt wird.

Hier findet jedes Familienmitglied seinen eigenen Lieblingsplatz. Gleichzeitig entstehen
zahlreiche Orte, an denen man gemeinsam Zeit verbringt. An warmen Sommertagen wird
der grof3ziigige Pool ganz selbstverstandlich zum Treffpunkt der Familie - flr ausgelassene
Nachmittage, entspannte Abende und echtes Urlaubsgefiihl im eigenen Garten.

Das Erdgeschoss Uiber zeugt durch seine durchdachte Raumaufteilung. In der hellen
moder nen Einbaukiche wird gerne gemeinsam gekocht. Das helle Esszimmer mit Kamin
ladt dazu ein, nach gemeinsamen M ahlzeiten noch lange zusammenzusitzen - Uber die
kleinen und grof3en Dinge des Alltags zu sprechen, den nachsten Urlaub zu planen oder
einfach gemeinsam einen Spieleabend zu verbringen. Hier kommt die Familie zusammen.

Ein separates L esezimmer mit Blick auf den Kamin schafft eine ruhige Atmosphére zum
Entspannen oder Lesen, wahrend das zusatzliche Wohnzimmer Raum fur gemutliche
Fernsehabende bietet. Erganzt wird diese Ebene durch ein Buro fir konzentriertes Arbeiten
von zu Hause sowie ein Gastebad mit Dusche. Das Buro ist flexibel nutzbar und konnte
ebenso alswelter es Schlafzimmer oder als Géastebereich genutzt werden.

Im Ober geschoss setzt sich das groRRzligige Wohngefiihl fort. Das grof3e Elter nschlafzimmer
wird durch zwei weitere Zimmer erganzt, die derzeit als Kinderzimmer genutzt werden. Das
Ankleidezimmer und das moder ne Tageslichtbad mit Badewanne, Dusche und
Doppelwaschtisch runden diese Wohnebene har monisch ab.

Ein echtes Highlight stellt das Gastehaus dar. Mit eigener Kiiche, Gaste-WC, offenem




Kamin und einer grof3ziigigen Fensterfront, die sich tber die Schiebeelemente nahezu
vollstandig 6ffnen lasst. Ob als stilvoller Treffpunkt flr Familienfeiern, als grof3zligiges
Homeoffice, Kreativbereich, Hobbyraum oder komfortabler Gastetrakt - hier entstehen auf
rund 40 m2 Freirdume, dieim Alltag einen echten Mehrwert schaffen.

Auch technisch prasentiert sich die Immobilie in einem ausgezeichneten Zustand. Zwischen
2019 und 2022 wur de das Haus umfassend moder nisiert. Hierzu zahlen unter anderem die
Erneuerung der Fenster mit 3-fach-Verglasung, die Sanierung der Béder, eine neue
Elektroinstallation sowie die Dammung der Dachflache. Erganzt wird die Ausstattung durch
eine moder ne Gasheizung mit Solarther mie sowie eine Photovoltaikanlage mit 5,6 kWp und
einem 10-kWh-Speicher. Eine Hauswasser anlage mit eigenem Brunnen, Enthértungsanlage,
elektrische Rollladen sowie ein Gartenbewdasser ungssystem unter streichen den hohen
Ausstattungsstandard und sorgen gleichzeitig fir niedrige Betriebskosten und hohen
Wohnkomfort.

Komplettiert wird das Angebot durch eine Garage mit integrierter Werkstatt, separatem
Lagerraum und zusatzlicher Dachbodenstauflache, ein Carport sowie weiter e Stellpléatze auf
der Hofeinfahrt.

Besonder sinteressant ist zudem die separate Zufahrt zum Grundstiick. Nach Angaben der
Eigentumer ist eine Grundsticksteilung moglich und er 6ffnet - vor behaltlich einer
baurechtlichen Prufung - zusatzliches Entwicklungspotenzial.

Auch das K ellergeschoss bietet reichlich Platz. Insgesamt stehen drel Kellerraume sowie der
Heizungs- und Hausanschlussraum zur Verfligung und schaffen wertvolle Abstell- und
Nutzflachen fir Hobby, Vorréate oder eine Werkstatt.

Dieses Haus verbindet Grof3zugigkeit, moder ne Technik und vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten auf aul3er gewohnlich harmonische Weise. Esist ein Zuhause fur
Menschen, die Raum zum L eben suchen, die Familie und Freunde gerne um sich haben und
gleichzeitig Wert auf Flexibilitat fir die Zukunft legen.

Vielleicht ist dies genau der Ort, an dem Ihr neues Kapitel beginnt. Gerneladen wir Sieein,
dieses Zuhause bei einer per sdnlichen Besichtigung mit allen Sinnen zu erleben und sich
selbst von seinem besonderen Charme begeistern zu lassen. Wir freuen unsdarauf, Sie
kennenzulernen und Ihnen die Immobilie per sbnlich zu présentieren.

Bitte beachten Sie, dasswir Anfragen ausschlief3lich mit vollstandigen K ontaktdaten
einschlie3lich einer Telefonnummer bearbeiten kdnnen.

Eine Besichtigung ist nur nach Vorlage einer Finanzierungsbestatigung oder eines
K apitalnachweises moglich. Sollten Sie hierbei noch Unterstiitzung bendtigen, stellen wir
gerne den Kontakt zu unseren Kollegen von VON POLL FINANCE her.




Numero de propiedad: 26220045 - 33335 Glitersloh - Friedrichsdorf

Detalles de los servicios

DARAUF KONNEN SIE SICH FREUEN - alles auf einen Blick

Familiengllck mit Gastehaus, groRem Garten und Platz fir alle L ebensideen
 Baujahr 1958

» Grundsticksflache ca. 1.108 m2

» gesamt Wohnflache ca. 180 m2inkl. 20 m2 Gastehaus einger echnet

» Gastehaus mit ca. 40 m?, Kiiche, Gaste-WC und offenem Kamin. Die Wohnflache des
Gastehauses (Uber dachter Freisitz) wurde zu 50 % angerechnet und daher mit ca. 20 m2in
der Gesamtwohnflache

ber Uicksichtigt

e 7 Zimmer gesamt im Haupthaus

* 1 Elternschlafzimmer

» 2 Kinderzimmer - alternativ Homeoffice oder Géastebereich

* 1 Ankleidezimmer

* 1 Zimmer im Erdgeschoss, derzeit Biro - flexibel nutzbar als Schlafzimmer, Homeoffice
oder

Gastebereich

» moder ne Einbaukiche

* Esszimmer mit Kamin

» Wohnzimmer

 Lesezimmer mit Blick auf den Kamin

* 1 Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche

* 1 Tageslichtbad mit Dusche

e 2 Terrassenbereiche

e grofziigig angelegter Garten mit 8 x 4 m Aufstellpool

* 3Kellerraume

* 1 grof3ziigiges Carport

» 1 Garage

» weitere Stellplatze auf der Hofeinfahrt

Weiter e Infor mationen

e Grundsticksteilung moglich - separate Zufahrt vorhanden (vor behaltlich einer
baurechtlichen

Prifung)

e Kamin im Haupthaus

« offener Kamin im Gastehaus (liberdachter Freisitz)

* energetische Dachsanierung im Jahr 2019

» Dacher des Gastehauses (Uberdachter Freisitz) und der Garage neu eingedeckt
 kleine Werkstatt und Lagerraum neben der Garage sowie zusatzliche Abstellflacheim




Spitzboden

 FuBboden Stein, Fliesen, Designboden (PV C- Planken)

* Enthartungsanlage

* elektrische Rollladen

* 3-fach-Verglasung

» moder ne Gasheizung mit Solar ther mie sowie eine Photovoltaikanlage mit 5,6 kWp und
einem

10-kWh-Speicher

» Hauswasser anlage mit eigenem Brunnen

» Gartenbewasser ungssystem mit Zapfsaulen flr Gartenschlauche
ERDGESCHOSS

* 2 Dielenbereiche

» Kliche mit Einbauktiche

* Esszimmer

e Wohnzimmer

* Lesezimmer

» 1 weiteres Zimmer zur freien Verfligung, derzeit als Biiro genutzt
» Géste-WC mit Dusche

* 2 Terrassen

» 1 Garage

» Carport

» weitere Stellplétze auf der Hofeinfahrt

OBERGESCHOSS

e Flurbereich mit Zugang zu allen Zimmern

* grofRziigiges Elter nschlafzimmer

* 2 Kinder zimmer

» Ankleidezimmer

» Tageslichtbad mit Dusche, Badewanne, Doppelwaschtisch und WC
SPITZBODEN

» weiterer Abstellbereich

KELLERGESCHOSS

* 3Kellerraume

» Hausanschlussraum

* Heizungsraum

 groRBer Kellerraum zur freien Verfiigung

GASTEHAUS

* sgparater Eingangsbereich

* grof3e Fensterfront mit Zugang zur Gartenterrasse

» Gartenzugang von zwei Seiten

* Einbaukiche

« offener Kamin

» GasteeWC

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 Aktualitat der Angaben.
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Todo sobrela ubicacion

Friedrichsdorf ist ein lebens- und liebenswerter Stadtteil von Giutersloh. Ein familiérer
Charakter, viel Grin im Umland, ein aktives Vereinseben und die direkte Nahe zur starken
Wirtschaft der Region prégen den Ort.

Das Zentrum von Friedrichsdorf mit Einrichtungen destaglichen Bedarfswie einem
Supermarkt, Arzten, einer Apotheke, Banken, Kinder garten und Gastronomie befindet sich
in unmittelbarer Nahe und ist bequem in wenigen Minuten zu erreichen. Fir eine noch
groRere Auswahl liegt das Hauptzentrum von Giitersloh direkt nebenan.

Eine Grundschuleist direkt vor Ort in Friedrichsdorf vorhanden. Die weiter filhrenden
Schulen im Gutersloher Stadtzentrum —wie die Janusz-K or czak-Gesamtschule oder die
Gymnasien —sind mit dem Fahrrad oder dem Bus gut und schnell zu erreichen.

Der Kreis Gutersloh und besondersder Wirtschaftsraum Giitersloh sind starke Regionen
mit hoher Kaufkraft und einer stetig wachsenden Wirtschaft.

Diewichtigste Verkehrsschlagader ist die nahegelegene Autobahn A2, die eine schnelle
Anbindung zum Ruhrgebiet im Westen und in Richtung Bielefeld/Hannover/Berlin im Osten
schafft. Zudem ist Friedrichsdorf Uber den nahegelegenen Hauptbahnhof Gitersioh optimal
an die Bahnstrecke Hamm — Bielefeld und das Uberregionale Schienennetz angebunden.

Den Flughafen in Paderborn erreichen Siein weniger alseiner Stunde.
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Otros datos

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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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Philipp Schremmer

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

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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