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Diese Immobilie wird Ihnen prasentiert durch
Alexander Klimitz & Laura Stolke
Shop: 05241-211999 0

GroBzlgiges Zweifamilienhaus mit angrenzender Werkstatt - Wohnen und Arbeiten

unter einem Dach

Bei dem angebotenen Objekt handelt es sich um ein gepflegtes Zweifamilienhaus
aus dem Baujahr ca. 1954 mit zwei getrennten Wohneinheiten. Die Wohnflache
betragt rund 253 m? auf einem groBzligigen Grundstlick von etwa 1.049 m?. Das
Raumkonzept eignet sich ideal fir Mehrgenerationenwohnen oder die Kombination

von Wohnen und Arbeiten.

Die Immobilie wurde in massiver Bauweise errichtet und vermittelt einen soliden
sowie wertbestandigen Eindruck. Eine umfassende Modernisierung erfolgte in den
Jahren 1999 - 2000. In diesem Zuge wurden unter anderem Umbauten
vorgenommen, die Dacheindeckung teilweise erneuert, AuBenwande Uberarbeitet,
alle Bader (auBer Werkstatt) modernisiert sowie groBtenteils die Fenster im

Erdgeschoss ausgetauscht.

Objektlbersicht

Wohnflache ca. 253 m?
Grundstlicksflache ca. 1.049 m?
8 Zimmer, davon 6 mogliche Schlafzimmer

2 Tageslichtbader mit Dusche und Badewanne




2 Gaste-WCs mit Tageslicht sowie 1 separates WC im Werkstattbereich
Glasfaseranschluss vorhanden

Ausgebaute Lagerflachen Gber Werkstatt

GroBzligige Werkstatt (ca. 48 m?) mit separatem Kellerraum

Garage mit Doppeltor (ca. 18 m?)

Mehrere Stellplatze auf dem Hof sowie vor dem Gebaude

Erdgeschoss

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein groBzigig, gestalteter Flurbereich mit Zugang zu
einem Tageslichtbad, ausgestattet mit Dusche und Badewanne. Ein Gaste-WC, eine
Kiche mit Elektrogeraten stehen ebenfalls zur Verfigung.

Das Wohn- und Esszimmer sowie weitere Raume, die als Schlafzimmer,
Kinderzimmer oder Blro genutzt werden kénnen, bieten vielfaltige
Nutzungsmaéglichkeiten. Uber den separaten Flur im Eingangsbereich besteht ein
direkter Zugang zur geraumigen Werkstatt. Zudem ist ein separater Kellerraum, der
der Werkstatt zugeordnet ist, unmittelbar erreichbar.

Ausreichend Lageflachen befinden sich im Werkstattbereich

Obergeschoss

Das Obergeschoss verfiugt Gber einen groBzligigen Wohnbereich mit
angrenzendem Balkon. Ein Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne sowie ein
geraumiges Gaste-WC mit Platz fir Waschmaschine und Trockner erganzen das
Raumangebot. Abgerundet wird diese Etage mit einem groBzigigen Schlafzimmer.

Zusatzliche Dachflachenfenster sorgen fir eine helle und freundliche Atmosphare.

Dachgeschoss
Im Spitzboden stehen drei gut geschnittene Raume zur Verfligung, die sich ideal als

Schlafzimmer oder Arbeitsraume eignen.

Kellergeschoss
Das Kellergeschoss umfasst einen Technikraum mit Heizungsanlage, einen Wasch-
und Trockenkeller sowie drei weitere Kellerraume mit ausreichend Platz fur

Lagerzwecke oder Hobbyaktivitaten.




AuBenbereich
Der weitldufige Garten mit Gberdachter Terrasse und Markise Iadt zu erholsamen
Stunden im Freien ein. Zusatzliche Abstell- und Unterstellmdglichkeiten im

AuBenbereich bieten weiteren Stauraum.

Besondere Hinweise

Die Immobilie ist als Wohnhaus genehmigt, kann jedoch ebenfalls als
Geschaftshaus genutzt werden. Die groBzligige Werkstatt bietet optimale
Voraussetzungen fur handwerkliche oder kleingewerbliche Tatigkeiten. Der
ausgebaute Spitzboden lUber Werkstatt und Garage erweitert die nutzbare Flache

erheblich.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans.
Details zu einer moglichen weitergehenden oder groBeren Neubebauung sind mit
der zustandigen Baubehorde abzustimmen. Das Grundstick wird mit dem

Altbestand veraufBert.

Anfragen kdnnen ausschlieBlich bei Angabe vollstandiger Kontaktdaten

einschlieBlich Telefonnummer bearbeitet werden.

Wir bitten um Verstandnis, dass eine Besichtigung nur bei Vorlage einer
Finanzierungsbestatigung erfolgen kann. Gerne stellen wir bei Bedarf den Kontakt

zu den Finanzierungsspezialisten der VON POLL FINANCE her.
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AUF EINEN BLICK

- Zweifamilienhaus in gewachsener Wohnsiedlung

- Mehrgenerationswohnen maglich

- Werkstatt als Geschaftshaus nutzbar

- Grundstlck ca. 1.049 m?

- Wohnflache ca. 253 m?

- massive Bauweise

- Glasfaseranschluss bereits vorhanden

- Gas-Brennwerttherme aus 1991

- 8 Zimmer, davon 6 mogliche Schlafzimmer, 2 Kiichenraume
- Einbaukliche inkl. E-Gerate im Erdgeschoss vorhanden
- 2 Tageslichtbader mit Dusche und Badewanne

- 2 Gaste-WC's mit Tageslicht

- TWC im Werkstattbereich

- groBer Garten mit einem Terrassenbereich

- groBer Balkon im OG mit Blick in den Garten

- zusatzliche Ab- und Unterstellbereiche im Garten

- 5 Kellerraume, davon einer mit separatem Zugang (Wohnhaus komplett
unterkellert)

-1 Garage

- weitere Stellplatze auf dem Hof & vor dem Haus
AUFTEILUNG:

ERDGESCHOSS

- Flur

- Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne

- Gaste WC

- Kiche




- Wohn- Esszimmer

- Schlafzimmer

- Kinderzimmer

- Buro

- Zugang zum Keller

- Flur mit Zugang zur Werkstatt

- Werkstatt

- Lagerflache oberhalb der Werkstatt

- WC im Werkstattbereich

Obergeschoss

- Flur

- Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche

- Gaste WC mit Platz fir Waschmaschine und Trockner

- Kiche

- Wohn- Esszimmer

- Schlafzimmer

- groBer Balkon mit Blick in den Garten

Dachgeschoss

- Flur

- Schlafzimmer

- Kinderzimmer

- Blro

KELLERGESCHOSS

- 3 Kellerrdume

- Heizungskeller/Technik

- Wasch- und Trockenkeller

Samtliche Angaben erfolgen ohne Gewahr und basieren ausschlieBlich auf
Informationen, die uns vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt wurden. Fir die
Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat dieser Angaben tbernehmen wir keine

Haftung.
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Gutersloh, ein starker Standort in Ostwestfalen.

Erleben Sie diese Stadt als attraktiven Kultur-, Bildungs-, Freizeit- und

Einkaufsstandort.

Kindergarten, Grundschulen und weiterfihrende Schulen finden Sie ebenso wie

eine rundum arztliche Versorgung.

Die Lage in einer gewachsenen Wohnsiedlung verbindet eine angenehme
Nachbarschaft mit ruhigem Umfeld. Dank der flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten

eignet sich diese Immobilie fur unterschiedlichste Lebens- und Arbeitskonzepte.

Die ansassigen Unternehmen stellen rund 46.000 Arbeitsplatze zur Verfligung.

Insbesondere Miele, Bertelsmann und CLAAS sind weltweit bekannt.

Zahlreiche Freizeitaktivitaten wie Golf, Tennis, Reiten oder Wandern stehen Ihnen in
der ndheren Umgebung zur Verfigung. Von hier aus kdnnen Sie eindrucksvolle
Ausflige in den nahegelegenen Teutoburger Wald, in den Gartenschaupark
Rietberg, in die Flora Westfalica in Rheda-Wiedenbrlick, ins Theater in Glitersloh
oder in die OWL Arena in Halle (Westf.) sowie an viele andere besondere Orte

machen - Entschleunigung ist hier anregend leicht!

Die naheliegenden Stadte der Umgebung erreichen Sie zeitnah, in ca. 30 Minuten
Bielefeld und in ca. 40 Minuten Paderborn. Die Autobahnen A2 und A 33 liegen
wenige Autominuten entfernt. Von hier gelangen Sie komfortabel in das Umland.
Der nachstgelegene Flughafen ist der etwa 45 Kilometer von Gutersloh entfernte

Flughafen Paderborn / Lippstadt.




Das Glitersloher Stadtgebiet verflgt Gber ein gut ausgebautes Stadtbusnetz. Der

Hauptbahnhof ist mit einer guten Verbindung an den Nah- und Fernverkehr

angeschlossen.
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GELDWASCHE

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei
einer juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs,
aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz
sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf 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 Gbernehmen wir daher nicht. Es
obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind
freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder

sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER
Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es flir Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den

aktuellen Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer




Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Philipp Schremmer

Berliner StraBe 3, 33330 Gltersloh
Tel.: +495241-211999 0

E-Mail: guetersloh@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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