Gutersloh - Spexard

Mit Liebe modernisieren und Grofdes daraus machen
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26220039 580.000 EUR
ca. 252,6 m?2 Kauferprovision
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E N E RG I EAU SWE IS fiir Wohngebéiude

geméR den §§ 79 ff. Gebéudeenergiegesetz (GEG) vom 16, Oklober 2023
Berechneter Energiebedarf des Gebiudes Registriernummer:  NW-2026-006217697 2
Energiebedarf
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nicht unterkellert
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Diese Immobiliewird Ihnen préasentiert durch
Alexander Klimitz & Laura Stolke
Buro: 05241 —-21 19990

Mit Liebe moder nisieren und GrolRes dar aus machen

In einer gewachsenen Wohnlage prasentiert sich dieses grof3ziigige Zweifamilienhaus mit
angrenzender Werkstatt als |mmobilie mit auRer gewdhnlich viel Raum, vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten und grofRem Entwicklungspotenzial. Mit einer Wohnflache von rund
253 m2 auf einem ca. 1.049 m2 grof3en Grundstiick bietet das Objekt ideale Voraussetzungen
far M ehrgener ationenwohnen, grof3e Familien oder die Kombination aus Eigennutzung und
Vermietung.

Die Immobiliewurdein massiver Bauweise errichtet und verfigt Uber eine solide
Grundsubstanz. Gleichzeitig sollten Kaufer einplanen, dass an mehreren Stellen

M oder nisierungs- und Renovierungsar beiten erforderlich sind. Genau darin liegt jedoch die
besondere Chance: Wer Freude daran hat, Bestehendes weiter zuentwickeln und eigene
Wohnideen zu verwirklichen, findet hier die passende Grundlage. Mit handwerklichem
Geschick, kreativen Konzepten und einem Blick fir Potenziale kann aus diesem Hausein
ganz besonder es Zuhause entstehen.

Um die M oglichkeiten der Immabilie besser sichtbar zu machen, wurden neben den
Originalaufnahmen teilweise auch K|-gestiitzte Visualisierungen in das Exposé
aufgenommen. Diese dienen ausschlie3lich der Inspiration und sollen aufzeigen, wie einzelne
Bereiche nach einer Moder nisierung oder Neugestaltung wirken kénnten. So lasst sich
leichter erkennen, welches Potenzial in diesem Haus steckt und wie attraktiv die RGume mit
neuen ldeen zur Geltung kommen kénnen.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein Flur, von dem aus die einzelnen Rdume er schlossen
werden. Hier stehen Ihnen ein Tagedlichtbad mit Dusche und Badewanne, ein Gaste-WC,
eine K liche sowie ein groRRziigiges Wohn-Essziimmer zur Verfligung. Erganzt wird diese
Ebene durch ein Schlafzimmer, ein Kinder-Gaste oder Homeoffice Bereich. Uber einen
weiteren Flur gelangen Sie sowohl in den Keller alsauch direkt in den Werkstattbereich. Die
grof3ziigige Werkstatt bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten und verfugt Gber ein eigenes
WC. Zusétzlichen Stauraum schafft die L agerflache oberhalb der Werkstatt.

Das Ober geschoss eignet sich ideal als eigenstandige Wohneinheit und er 6ffnet damit




interessante Per spektiven fir M ehrgenerationenwohnen oder eine Vermietung. Hier
befinden sich ein Flur, ein Tagesichtbad mit Badewanne und Dusche, ein Gaste-WC mit
Platz fur Waschmaschine und Trockner, eine grof3e Wohnk{iche, ein Wohn-Esszimmer
sowie ein Schlafzimmer. Ein besonderer Pluspunkt ist die gr3e Dachterrasse, der den
Wohnbereich angenehm erwelitert.

Im Dachgeschoss stehen ein Flur sowie drei weitere Zimmer zur Verfugung. Diese kénnen
flexibel als Schlafzimmer, Kinder zimmer, Blro oder Hobbyraum genutzt werden und
schaffen zusétzliche Ruckzugsmdoglichkeiten fir die ganze Familie. Ein Kleines Bad rundet
die Etage ab.

Auch das K ellergeschoss bietet reichlich Nutzflache. Neben drel Kellerraumen stehen ein
Heizungskeller beziehungsweise Technikraum sowie ein Wasch- und Trockenkeller zur
Verfugung. Das Wohnhausist vollstandig unterkellert und bietet damit viel Platz fur
Vorréte, Hobbys und L ager méglichkeiten.

Wenn Sie auf der Suche nach einer Immobilie sind, die Individualitat und
Entwicklungspotenzial miteinander verbindet, sollten Sie dieses Objekt naher kennenlernen.

Bitte beachten Sie, dasswir ausschlief3lich schriftliche Anfragen mit vollstandiger Adresse
und Telefonnummer bearbeiten. Eine Besichtigung ist nur mit Finanzierungshestatigung
maglich. Bel Bedarf stellen wir gerne den Kontakt zu VON POLL FINANCE her.
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Ein Zuhause mit Potenzial flir mehrere Generationen & grof3em Garten
» Grundstiick ca. 1.049 m?

» Wohnflache ca. 253 m?

» Baujahr 1954

» Zweifamilienhaus in gewachsener Wohnsiedlung

» M ehrgenerationenwohnen mdoglich

» Werkstatt als Geschaftshaus nutzbar

» Massive Bauweise

* Glasfaseranschluss ber eits vorhanden

» Gas-Brennwerttherme aus 1991

* 8 Zimmer, davon 6 mogliche Schlafzimmer, 2 K ichenréume
 Einbaukicheinkl. E-Geré&te im Erdgeschoss vor handen
* 2 Tageslichtb&der mit Dusche und Badewanne

» 2 Gaste-WCs mit Tagedlicht

* 1 WC im Werkstattbereich

» GroRer Garten mit Terrassenbereich

» GroRer Balkon im Obergeschoss mit Blick in den Garten
* Zusatzliche Ab- und Unter stellbereicheim Garten

* 5 Kellerraume, davon einer mit separatem Zugang (Wohnhaus komplett unterkellert)
» 1 Garage

» Weitere Stellplatze auf dem Hof und vor dem Haus
AUFTEILUNG

ERDGESCHOSS

* Flur

* Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne

* GasteWC

» Kiiche

* Wohn-Esszimmer

 Schlafzimmer

 Kinder zimmer

e Blro

e Zugang zum Keller

 Flur mit Zugang zur Werkstatt

* Werkstatt

* Lagerflache oberhalb der Werkstatt

* WC im Werkstattbereich




OBERGESCHOSS

* Flur

* Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche

» Géaste-WC mit Platz fur Waschmaschine und Trockner

» Kiiche

* Wohn-Esszimmer

 Schlafzimmer

 Grofer Balkon mit Blick in den Garten

DACHGESCHOSS

* Flur

* Schlafzimmer

» Kinderzimmer

* Blro

KELLERGESCHOSS

* 3Kellerraume

e Heizungskeller / Technikraum

» Wasch- und Trockenkeller

Samtliche Angaben erfolgen ohne Gewahr und basieren ausschlief3lich auf Informationen,
die unsvom Auftraggeber zur Verflgung gestellt wurden. Fir die Vollstandigkeit,
Richtigkeit und Aktualitét dieser Angaben Ubernehmen wir keine Haftung.
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Utersloh, ein starker Standort in Ostwestfalen.
Erleben Sie diese Stadt als attraktiven Kultur-, Bildungs-, Freizeit- und Einkaufsstandort.

Kindergarten, Grundschulen und weiter fihrende Schulen finden Sie ebenso wie eine
rundum arztliche Versorgung.

DieLagein einer gewachsenen Wohnsiedlung verbindet eine angenehme Nachbar schaft mit
ruhigem Umfeld. Dank der flexiblen Nutzungsmdglichkeiten eignet sich diese Immobilie flr
unter schiedlichste L ebens- und Arbeitskonzepte.

Die ansassigen Unternehmen stellen rund 46.000 Arbeitsplatze zur Verfligung. I nsbesondere
Miele, Bertelsmann und CLAAS sind weltweit bekannt.

Zahlreiche Freizeitaktivitaten wie Golf, Tennis, Reiten oder Wandern stehen Ihnen in der
naheren Umgebung zur Verfiigung. Von hier aus kénnen Sie eindrucksvolle Ausfltigein den
nahegelegenen Teutoburger Wald, in den Gartenschaupark Rietberg, in die Flora Westfalica
in Rheda-Wiedenbrick, ins Theater in Gutersloh oder in die OWL Arenain Halle (Westf.)
sowie an viele ander e besonder e 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 Pader born. 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 Giitersloh entfer nte Flughafen Paderborn / Lippstadt.

Das Gitersloher Stadtgebiet verfligt Uber ein gut ausgebautes Stadtbusnetz. Der
Hauptbahnhof ist mit einer guten Verbindung an den Nah- und Fernverkehr angeschlossen.
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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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Philipp Schremmer

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

www.von-poll.com
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