Halle (Westf.)

Ein Zuhause, das mit dem L eben wachst:
Zwefamilienhaus mit Garten, Dachterrasse &
Garagen
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26220013a 449.000 EUR
ca. 210 m2 Kauferprovision
PVVIDVIVIVVVI PPV betragt 3,57 % (inkl.
................ MwSt.) des
8 beurkundeten
4 Kaufpreises
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I hre Ansprechpartner vor Ort:
Philipp Schremmer & Jan-Phillip Adam
Biro Halle (Westf.) : 05201 - 15 880 21

Ein Zuhause, dasmit dem L eben wachst: vielseitiges Zweifamilienhaus mit Dachterrasse

Der Kauf einesHauses ist eine L ebensentscheidung. Wer vorausschauend plant, schafft sich
die M églichkeit, ein Zuhause fiir das ganze L eben zu finden. Veranderungen im Leben
lassen sich mit einer durchdachten Immobilieimmer wieder flexibel anpassen.

**Zum Schutz der Privatsphéreder derzeitigen Mieter werden flr die Erdgeschosswohnung
ausschlief3lich professionell erstellte K1-Visualisierungen ver 6ffentlicht.

Ihre Immobilie. Ihre Entscheidung. Ihr Zuhause.

Sie kénnen selbst im Erdgeschoss wohnen und spater beispielsweise den oberen Bereich der
Familie tberlassen. Vielleicht entscheiden Sie sich auch dafiir, nette Mieter einziehen zu
lassen, die Sie bei der Finanzierung unterstiitzen. Oder Sie nutzen die Raume ganz anders -
ganz nach lhren personlichen Vorstellungen.

Ein Zuhause, das sich den Veréanderungen des L ebens anpasst.

Dasurspringlich im Jahr 1934 errichtete Haus wur de tber Jahrzehnte hinweg
kontinuierlich weiterentwickelt. Mit dem Erweiterungsanbau sowie den umfassenden

M oder nisierungen in den Jahren 2002 bis 2004 entstand ein moder nes Wohnkonzept mit
zwel vollstandig voneinander getrennten Wohneinheiten. Jede Wohnung bietet ihren eigenen
Ruckzugsort, wahrend die Nahe zur Familie jeder zeit erhalten bleibt. Geradein einer Zeit,
in der flexible Wohnformen immer wichtiger werden, ist dies ein echter Mehrwert.

978 m2 Grundstuck fur individuelle Wohntr&ume und flexible Nutzung

Genau diese Flexibilitat zeichnet dieses gepflegte Zweifamilienhausin ruhiger und dennoch
zentrumsnaher Lage von Halle (Westf.) aus. Auf einem rund 978 m2 grof3en Grundstiick
erwartet Sie eine Immobilie, die heute genauso Uberzeugt wiein vielen Jahren. Ob als
Zuhause fur mehrere Generationen, als Kombination aus Eigennutzung und Vermietung
oder einfach als grofRzligiges Familiendomizil mit viel Platz fur individuelle Wohnideen: Hier
stehen Ihnen zahlreiche M 6glichkeiten offen.

Harmonische Raumaufteilung fir ein Zuhause voller L eben.




Die Erdgeschosswohnung wur de familienfreundlich geplant und bietet eine har monische
Raumaufteilung. Ein grof3zligiges Wohnzimmer bildet den Mittelpunkt destaglichen

L ebens. Direkt angrenzend ladt das separ ate Esszimmer dazu ein, gemeinsam zu essen, zu
lachen und wertvolle Zeit miteinander zu verbringen. Die Kicheliegt praktisch in
unmittelbarer Nahe und ermdglicht kurze Wegeim Alltag. Ergénzt wird diese Ebene durch
ein Elternschlafzimmer, ein Kinderzimmer sowie ein moder nisiertes Tageslichtbad mit
Badewanne und Dusche.

Vom Wohnzimmer gelangen Sie unmittelbar auf die sonnige Slidterrasse. Hier entstehen die
Momente, an die man sich spater gerneerinnert: das gemeinsame Frihstiick im Freien,
spielende Kinder im Garten, entspannte Nachmittage mit einem guten Buch oder gesellige
Grillabende mit Familie und Freunden. Der grof3ziigige Garten bietet ausreichend Platz zum
Spielen, Gartnern oder einfach zum Genief3en der ruhigen Umgebung.

Die Wohnung im Ober geschoss steht bereitszur freien Verfigung und er 6ffnet dieselben
grof3ztigigen Wohnqualitaten. Der nahezu identische Grundriss bietet viel Platz fiir Paare,
Familien oder zuklnftige Mieter. Zusatzlich sorgt ein separates Gaste-WC fiir noch mehr
Komfort.

Mehr alseine Terrasse: | hr neuer Lieblingsplatz.

Ein ganz besonderes Highlight dieser Wohneinheit ist die grof3ztigige Dachterrasse auf der
Garage. Hier lasst sich eine stilvolle Lounge einrichten, wahrend ein grof3er Esstisch zum
Treffpunkt fir lange Sommerabende wird. Wenn die Sonne langsam unter geht und gute
Gesprache den Abend begleiten, entsteht genau die Atmosphére, in der man gernenoch ein
wenig langer sitzen bleibt. Familien und Freunde kommen zusammen, er zahlen, genief3en
die gemeinsame Zeit - und oft méchte niemand den Abend zu friih beenden.

Auch die praktischen Bereiche des Hauses Uiber zeugen. Der Teilkeller bietet mehrere
Abstellr aume, einen gemeinschaftlichen Waschkeller sowie den Heizungsraum. Uber einen
separaten Ausgang gelangen Siedirekt in den Garten. Der Spitzboden, erreichbar Uber eine
Bodeneinschubtreppe, schafft zusatzlichen Stauraum fur alles, was nicht taglich bendtigt
wird.

Werterhalt durch kontinuierliche M oder nisierung

Dietechnische Ausstattung wurdein den vergangenen Jahren umfassend modernisiert. Im
Zuge der Sanierung zwischen 2002 und 2004 wurden unter anderem das separ ate
Treppenhaus errichtet, die Elektrik sowie die Sanitér- und Trinkwasserinstallationen
erneuert, Kunststofffenster mit I solierver glasung eingebaut und die Fassade mit einem
Warmedammver bundsystem ver sehen. Die damalige Umstellung auf eine Gaszentralheizung
wurdeim Jahr 2022 durch den Einbau einer neuen Heizungsanlage inklusive

War mwasser ber eitung erganzt.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch zwei Garagen, sodass beide
Wohneinheiten jewells Uber einen eigenen Stellplatz verfligen.

Ihre Plane. Ihre Zukunft. Ihr Zuhause fur viele Jahre
Dieses Haus bietet weit mehr als zwei Wohnungen. Esbietet Sicherheit fir die Zukunft,




Raum fir neue L ebensabschnitte und die Freiheit, Wohnen ganz nach den eigenen
Vorstellungen zu gestalten. Ob mehrere Generationen unter einem Dach, Wohnen und
Vermieten oder einfach viel Platz fur die Familie - diese | mmabilie wéachst mit Ihren Plénen
und schafft beste Voraussetzungen fiir viele gliickliche Jahre.

Gerne offnen wir IThnen die TUren zu dieser vielseitigen Immobilie und zeigen Ihnen bei
einer personlichen Besichtigung die vielen besonderen Details dieses Hauses. Erleben Siedie
durchdachte Aufteilung, die grof3ztigigen AufRenber eiche und das aufRer gewthnliche
Potenzial, das diese Immobilie zu einem langfristigen Zuhause mit Per spektive macht.

Damit wir Ihre Anfrage schnell und zuverlassig bear beiten kénnen, bitten wir um eine
schriftliche K ontaktaufnahme mit vollstandiger Adresse und Telefonnummer.

Um Thnen eine per sonliche Besichtigung ermaglichen zu kdnnen, bendtigen wir eine
Finanzierungsbestéatigung. Gerne unterstiitzen wir Sie bei Bedarf und stellen den Kontakt zu
unseren Finanzierungsexperten von der VON POLL FINANCE her.
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Fir Sie zusammengestellt: ALLES AUF EINEN BLICK

Ein Zuhause, das mit dem L eben wéchst - vielseitiges Zweifamilienhaus mit Dachterrasse
» modernisiertes und teilweise saniertes Zweifamilienhaus mit zwei abgeschlossenen
Wohneinheiten

» Baujahr 1934, Erweiterungsanbau 1968, umfassende Sanierung und Umbau 2002-2004
e ca. 978 m2 grol3es Grundstiick

 ca. 210 m2 Wohnflache, verteilt auf zwei Wohneinheiten

e insgesamt 8 Zimmer

* insgesamt 4 Schlafzimmer

* insgesamt 2 Esszimmer

* insgesamt 2 Wohnzimmer

* insgesamt 2 K tichen (inklusive Einbauktiche im Dachgeschoss)

* 2 Badezimmer (2002-2004 moder nisiert)

* 1 Gaste-WC in der Dachgeschosswohnung

e Terrasse mit Zugang zum Garten

» grofziigige Dachterrasse auf der Garage

* Teilkeller mit 3 Abstellraumen, gemeinschaftlichem Waschkeller und Heizungsraum
* Spitzboden Uber Bodeneinschubtreppe erreichbar, nicht ausgebaut (K altdach)

» 2 Garagen

Entwicklung und M oder nisierungen

» 1934 errichtet als kleines Zweifamilienhaus mit offenem Treppenhausund einer
Wohnflache von ca. 65 m? je Etage

» 1965/1968 Erweiterungsanbau zum grof3ziigigeren Zweifamilienhaus mit ca. 105 mz
Wohnflache je Etage

* weiterhin offenes Treppenhaus

» Umstellung der Heizung von Kohle auf Ol-Zentralheizung

* Errichtung von zwei Garagen

 2002-2004 umfassende Sanierung und M oder nisierung des Hauses

* Errichtung eines zentralen Treppenhauses vom Keller biszum Dachgeschoss fur zwel
vollstandig getrennte Wohneinheiten

» Erneuerung der Elektrik

» Erneuerung der Sanitérinstallationen sowie Trinkwasserleitungen

* Sanierung der Badezimmer

» Austausch der Fenster gegen Kunststofffenster mit Doppelverglasung

* D&mmung der Gebaudeaul3enhaut durch Warmedammver bundsystem (10 cm,
Sockelbereich 6 cm)

« Umstellung der Heizungsanlage von Ol auf Gas-Zentralheizung




2022 Erneuerung der Gas-Zentralheizung inklusive War mwasser ber eitung
ERDGESCHOSS

* Grofzigiges Wohnzimmer als Mittelpunkt des Familienlebens

* Separate Kliche mit kurzen Wegen zum Essbereich

* Helles Esszimmer fir gemeinsame M ahlzeiten und gesellige Stunden

» Zwei Schlafzimmer als personliche Riickzugsorte

 Tageslichtbad mit Badewanne, Dusche, WC und Waschbecken

e Flurbereich mit Zugang zu allen Rdumen

» Doppelgarage mit zwei separaten Stellplatzen, seitlich am Haus angebaut
DACHGESCHOSS (1. Etage)

* Grof3zigiges Wohnzimmer mit Zugang zur Dachterrasse

* Separate Klche inklusive Einbaukiche

» Esszimmer als zusétzlicher Wohnbereich

» Zwei Schlafzimmer

» Badezimmer mit Badewanne, Dusche und Waschbecken

* Separ ates Gaste-WC fir zusatzlichen Komfort

* Grofziigige Dachterrasse oberhalb der Garagen - ideal flir entspannte Stunden im Freien
e Flurbereich mit Zugang zu allen R&umen

SPITZBODEN

+ Uber eine Bodeneinschubtreppe erreichbar

* Nicht ausgebauter Bereich

 Zusétzliche Abstellflache fur Dinge, die nicht téglich bendtigt werden
KELLERGESCHOSS

 Grofzigiger Waschkeller mit Anschliissen fir Waschmaschine und Trockner

* Separater Heizungsraum

* Drei separate Kellerrdume mit praktischen Abstell- und L ager moglichkeiten

Aus Diskretionsgr inden gegentiber der Mietpartei im Erdgeschoss werden flr diese
Wohnung ausschlief3lich professionelle K1-Visualisierungen verwendet.

Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren ausschlief3lich auf Informationen, die unsvon
unserem Auftraggeber zur Verfligung gestellt wurden. Wir Gbernehmen keine Gewahr fir
die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét der Angaben.
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Die Stadt Halle (Westf.) mit rund 21.000 Einwohnern liegt im Kreis Gitersloh am Siidhang
des Teutoburger Waldes und ver bindet naturnahes Wohnen mit einer hervorragend
ausgebauten Infrastruktur.

L ebensqualitat am FulRe des Teutoburger Waldes

Diese Wohnlage vereint die Nahe zur Natur mit kurzen Wegen im Alltag. In einem
gewachsenen Wohngebiet von Halle (Westf.) genief3en Familien, Berufspendler und
Ruhesuchende eine angenehme Nachbar schaft sowie eine ausgezeichnete Ver sor gung.

Natur und Freizeit direkt vor der Haustir

Die gruinen Auslaufer des Teutoburger Waldes erreichen Siein nur etwa 10 Gehminuten (ca.
850 m) —ideal fur Spaziergénge, Wanderungen oder Joggingrunden. Ein Spielplatz befindet
sich rund 5 Gehminuten entfernt. Sportbegeisterte profitieren vom Tennisclub, dem
vielseitigen Angebot des SC Halle sowie dem Lindenbad in ca. 1,5 km Entfernung. Ein
weiteres Highlight ist das OWL Arena Resort (ca. 2 km) mit hochkar atigen Sport- und
Kulturveranstaltungen sowie einem moder nen Fitnessstudio. Ergénzt wird das
Freizeitangebot durch einen Golfplatz sowie zahlreiche Fitness- und
Rehasportmaoglichkeiten.

Perfekte Anbindung fir Berufspendler

Die Autobahn A33 erreichen Siein etwa 6 Fahrminuten und gelangen von dort schnell nach
Bielefeld oder Osnabrlick. Auch die B68 sorgt flir eine hervorragende regionale Anbindung.
Die nachste Bushaltestelle liegt nur ca. 350 m entfernt, der Bahnhof Halle (Westf.) rund 1,2
km. Von hier bringt Sie die Regionalbahn ,, Haller Willem" bequem in die umliegenden
Stadte. Offentliche E-L adestationen und eine Tankstelle befinden sich nur wenige
Fahrminuten entfernt.

Familienfreundliches Umfeld

Kindertagesstatten, Spielplétze sowie Grund- und weiter flihrende Schulen befinden sich in
der Nahe. Die nachstgelegene Kita liegt etwa 700 m entfernt, die Grundschule Gartnisch
erreichen Siein rund 12 Gehminuten. Das Schulzentrum mit Gesamtschule und
Kreisgymnasium liegt ca. 1,5 km entfernt und ist bequem mit dem Fahrrad erreichbar. Fir
ein Studium bietet das nahegelegene Bielefeld mit Universitat und Fachhochschule ideale




Voraussetzungen.

Historischer Stadtkern mit bester Versorgung

Das Zentrum von Halle (Westf.) liegt nur etwa 1,2 km entfernt und bietet eine
ausgezeichnete Nahver sor gung. Supermarkt (Edeka), Drogerie (Rossmann), Apotheke,
Backereien, M etzger el sowie zahlreiche Einzelhandelsgeschéfte sind bequem erreichbar.
Gemitliche Cafés, Restaur ants und eine beliebte Eisdiele laden zum Verweilen ein. Banken,
Postfiliale sowie ver schiedene Arzte und ein Krankenhaus runden das Angebot ab. Der
Wochenmarkt und dasweit Uber die Region bekannte,, Haller Allerley" verleihen der Stadt
zusétzlich ihren besonderen Charme.

Die Kombination aus naturnaher Lage, hervorragender Infrastruktur, kurzen Wegen zu
Schulen, Einkaufsmdglichkeiten, medizinischer Versorgung sowie einem vielfaltigen Sport-
und Freizeitangebot macht diesen Standort zu einem idealen L ebensmittel punkt fur
Familien, Berufspendler und alle, die hohe L ebensqualitéat schatzen.
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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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