Bielefeld - Stieghorst

Bielefeld-Stieghorst: ZFH | Sackgassenlage ca. 174 m?
WIl. + ca. 58 m? ausgebaute Nutzflache im DG

ApiBudéc akivATou: 26019018
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TIMH AFOPAS: 635.000 EUR * EMI®ANEIA: ca. 174 m? « AQMATIA: 8 + EKTAZH FHZ: 761 m?2
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WOHNEN
SCHLAFEN
15.92m?

23.09

SCHLAFEN
22.09 m?

KOCHEN
9.03 m?

1. OBERGESCHOSS
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In einer ruhigen und gefragten Sackgassenlage von Bielefeld-Stieghor st befindet sich dieses
solide und vielseitige Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1988. Die Immobilie wurde von den
Eigentimern fortlaufend instand gehalten sowie regelmafiig modernisiert und tber zeugt
durch ein durchdachtes Raumkonzept. Dank der flexiblen Aufteilung eignet sich das Haus
ideal alsgrof3zligiges Zuhause fur die grofl3e Familie, als M ehr gener ationenhaus oder zur
Kombination aus Eigennutzung und Teilver mietung. Fur Kapitalanleger bietet sich zudem,
nach einer erfolgreichen baurechtlichen Umnutzung des Dachgeschosses, das er hebliche
Potenzial einer rentablen Vollvermietung von insgesamt drei separaten Wohneinheiten.

Beim Betreten des Erdgeschosses erwartet Sie eine grof3ziigig geschnittene Wohneinheit mit
insgesamt vier Zimmern, die sich flexibel als Wohn- und Schlafzimmer oder Blro nutzen
lassen, sowie einem direkt an die K iche angrenzenden Esszimmer. Ein Badezimmer, das
sowohl mit einer Badewanne als auch mit einer komfortablen, bodentiefen Dusche
ausgestattet ist, befindet sich ebenfalls auf dieser Ebene. Ein separates Gaste-WC rundet das
Raumangebot ab. Ein besonderer Vorzugist der direkte Zugang vom Wohnzimmer auf die
Terrasse und in den pflegeleichten Garten, der einen angenehmen Blick ins Griine bietet.

Das Ober geschoss spiegelt die vorteilhafte Raumaufteilung des Erdgeschossesim
Wesentlichen wider. Auch hier verteilen sich vier gut geschnittene Raume auf ein
Wohnzimmer, ein Schlafzimmer sowie zwel Kinderzimmer. Zudem stehen eine K liche und
ein Badezimmer mit bodentiefer Dusche zur Verfligung. Vom Wohnzimmer aus gelangen
Sie auf den grof3ziigigen Balkon, welcher im Jahr 2009 erweitert wurde. Eine praktische
AuRentreppe fihrt von hier ausdirekt hinunter in den Garten, was den Wohnwert dieser
Einheit mal3geblich erhoht.

Zusatzlichen Raum bietet das bereits vollstandig und wohnlich ausgebaute Dachgeschoss,




welches Uber eine eigene Einbaukiche, ein separ ates Badezimmer sowie einen eigenen
Balkon verfligt. Diese Ebene er 6ffnet bei einer offiziellen Genehmigung die Option, das
Objekt alsvollwertiges Dreifamilienhaus zu nutzen und vollstéandig zu ver mieten. Aus
rechtlicher Sicht wird jedoch ausdrticklich darauf hingewiesen, dass diese Etage
baurechtlich derzeit noch als Nutzflache deklariert ist. Fur eine legale Nutzung zu
Wohnzwecken, die Vermietung als Wohnraum oder dieformelle Aufteilung in einedritte
Wohneinheit ist ein entsprechender Bauantrag auf Umnutzung bei der Stadt Bielefeld
erforderlich. Die Prifung der Genehmigungsfahigkeit sowie die Antragstellung obliegen
allein dem Kaufer.

DieIlmmobilieist vollstdndig unterkellert und bietet neben den klassischen
Funktionsraumen wie dem Hausanschlussraum und zwei Vorratskellern zusatzliche Flachen
fur Freizeit und Komfort. Ein grof3zigiger Partykeller mit integrierter Bar und einem
separaten Aufgang in den Garten |adt zu geselligen Stunden ein, wahrend eine eigene Sauna
mit Dusche fur erholsame Wellnessmomente im eigenen Zuhause sor gt. Ein weiteresWC
befindet sich ebenfalls hier im Keller. Auch energetisch ist das Haus zukunftssicher
aufgestellt: Im kombinierten Wasch- und Heizungskeller wurdeim Jahr 2025 eine komplett
neue Gaszentralheizung installiert.




Ap1LOpo6G akiviTou: 26019018 - 33605 Bielefeld - Stieghorst

ERDGESCHOSS

- Kiche

- Esszimmer

- Wohnzimmer mit direktem Terrassenzugang

- Terrasse mit Zugang zum Garten

- Schlafzimmer

- Arbeitszimmer

- Badezimmer mit Badewanne und bodentiefer Dusche
- GasteWC

OBERGESCHOSS

- Kiche

- Wohnzimmer

- Schlafzimmer

- Kinderzimmer |

- Kinderzimmer 11

- Badezimmer mit bodentiefer Dusche

- Erweiterter Balkon aus dem Jahr 2009 mit Aul3entreppe zum Garten
DACHGESCHOSS (baurechtlich Nutzflache)

- Einbauktiche

- Wohnzimmer

- Schlafzimmer

- Badezimmer

- Balkon

KELLERGESCHOSS

- Hausanschlussraum

- Kellerraum |

- Kellerraum I1

- Sauna mit Dusche

- Partykeller mit Bar und direktem Gartenaufgang

- SeparatesKeller-WC

- Wasch- und Heizungsraum

HIGHLIGHTS

- Ruhige Wohnlage am Ende einer Sackgasse in Bielefeld-Stieghor st
- Solides Zweifamilienhaus aus dem Baujahr 1988

- Gaszentralheizung aus dem Jahr 2025

- Geraumige Doppelgarage direkt auf dem Grundstiick
- Flexibles Nutzungskonzept als Einfamilienhaus, M ehr gener ationenhaus oder zur




Teilvermietung

- ca. 58 m2 wohnlich ausgebaute Nutzflache im Dachgeschoss mit eigenem Balkon

- Potenzial zur Vollver mietung von drei Einheiten nach baur echtlicher Umnutzung
- Regelmagige I nstandhaltung und M oder nisier ung dur ch die Eigentumer

- Pflegeleichter Garten mit angenehmem Blick ins Grine
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Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Wohnlage von Bielefeld-Stieghor st.

DieLage am Ende einer Sackgasse sorgt fur ein verkehr sberuhigtes Umfeld mit direktem
Bezug ins Griine. Trotz dieser ruhigen Wohnsituation ist eine sehr gute Infrastruktur
gegeben. Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Backereien, Arzte sowie
Kindergéarten und Schulen befinden sich in der nahen Umgebung und sind komfor tabel
erreichbar.

Die Anbindung an den ¢ffentlichen Nahverkehr ist ebenfalls als optimal zu bezeichnen, da
die Stadtbahn fuRlaufig in wenigen Minuten erreicht werden kann und eine regelmallige,
direkte Verbindung in die Bielefelder Innenstadt ermoglicht.

Auch far Autofahrer ist die Lage vorteilhaft, da die Autobahn A2 tiber die nahen
Anschlussstellen sowie die Zubringer zur Innenstadt und zum Ostwestfalendamm zligig
erreichbar sind.
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27777 777772

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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Markus Nagel

Hermannstrafe 1, 33602 Bielefeld
Tel.: +49521-3057580
E-Mail: bielefeld@von-poll.com

www.von-poll.com
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