Bielefeld — Gadderbaum

Bielefeld-Gadderbaum: liebevoll saniertes Ein- bis
Zweifamilienhaus mit Weitblick! 155 m? | Garage
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PRECO DE COMPRA: 690.000 EUR « AREA: ca.155m?2 « QUARTOS: 6 « AREA DO TERRENO: 544 m2
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Numa vista geral

25019034 690.000 EUR
Casa geminada

ca. 155 m* Kauferprovision

Telhado de sela betragt 3,57 % (inklI.

6 MwSt.) des
beurkundeten

4 Kaufpreises

2 Sdélido

1961 Terraco, Cozinha

1 x Garagem embutida
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Dados energéticos

Aquecimento central Consumo energético
final
Gas 245.20 kWh/m?2a
20.06.2032
G
Gas 1961
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Uma primeira impressao

Willkommen in IThrem neuen Zuhause! Dieses Haus vereint den Charme der 60er-Jahre
mit modernem Wohnkomfort und einer Atmosphare zum Wohlfiihlen.

Das 1961 erbaute und zwischen 2022 und 2024 vollstandig sanierte Einfamilienhaus
begeistert durch hochwertige Materialien, helle Raume und einen traumhaften Garten,
der zum Verweilen einladt.

Aktuell als Einfamilienhaus genutzt, lasst sich die Immobilie mit wenigen Handgriffen
wieder in zwei separate Wohneinheiten aufteilen — ideal fir Familien mit mehreren
Generationen oder zur Kombination von Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Auf rund 155 m2 Wohnflache erwartet Sie ein offener Wohn- und Essbereich mit
stilvollem Echtholzparkett, groRer Fensterfront und Zugang zur Uberdachten
Sonnenterrasse.

Die moderne Kiiche mit Natursteinboden figt sich harmonisch in das Wohnkonzept ein
und 6ffnet den Blick in den liebevoll angelegten Garten.

Im Obergeschoss befinden sich mehrere Schlafraume, ein Biro mit Einbauschrank und
eine Ausbaureserve im Dachboden — von hier aus bietet sich bei Einbau eines
Dachfensters sogar ein Blick auf die Sparrenburg.

Das Haus ist vollunterkellert und verfugt Uber einen praktischen Seiteneingang in den
Garten sowie eine Garage mit zusatzlichem Stauraum.

Bei der umfassenden Sanierung wurde gré3ter Wert auf Qualitat und Energieeffizienz
gelegt:

- Neue Fenster mit 3-fach-Verglasung und neue Haustur

- Erneuerte Elektrik und Verrohrung im gesamten Haus

- Neues Dach mit Photovoltaikanlage

- FuBbodenheizung im Bad, elektrische Rollladen im Erdgeschoss

- Gasheizung (2007, regelmafig gewartet) und neuer Warmwasserbereiter (2025)

Der wunderschon eingewachsene Garten ist ein weiteres Highlight des Hauses. Alte
Obstbaume, ein kleiner Teich, neu angelegte Hochbeete und gemiitliche Sitzecken
schaffen eine Oase der Ruhe. Auf der Uberdachten Terrasse genief3en Sie sonnige

Stunden und laue Sommerabende mit Blick ins Griine.

Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser Immobilie und vereinbaren Sie




noch heute einen Besichtigungstermin!
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Detalhes do equipamento

Mit dieser Aufteilung und Ausstattung kénnen Sie rechnen:
KELLERGESCHOSS

- Kellerraume

- Heizkeller

- Waschkeller

- Ausseneingang

ERDGESCHOSS

- groRzligiger Eingansbereich

- Badezimmer (Dusche)

- heller Wohn-/Essbereich

- Kiiche

- 1 groRes Zimmer

DACHGESCHOSS

- Badezimmer (Anschliisse vorbereitet)

- 3 Schlafzimmer

- Biiro

SPITZBODEN

- mogliche Ausbaureserve

HIGHLIGHTS

+ Neue Fenster mit 3-fach-Verglasung und neue Haustur

+ Erneuerte Elektrik und Verrohrung im gesamten Haus

+ Neues Dach mit Photovoltaikanlage

+ FuBbodenheizung im Bad, elektrische Rollladen im Erdgeschoss
+ Gasheizung (2007, regelmafig gewartet) und neuer Warmwasserbereiter (2025)
+ Naturstein- und Parkettbéden fir ein stimmiges, zeitloses Wohnambiente
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Tudo sobre a localizacao

Das Haus liegt in einer verkehrsberuhigten Wohnstral3e im beliebten Stadtteil
Gadderbaum — ruhig, griin und zugleich hervorragend angebunden.

Kindergéarten, Schulen, Arztezentrum und Einkaufsmaglichkeiten sind in wenigen Minuten
zu Ful} erreichbar. Der Teutoburger Wald |adt direkt vor der Haustir zu Spaziergangen
und Freizeitaktivitaten ein.

Der Stadtbezirk Gadderbaum ist der kleinste Stadtbezirk in der Stadt Bielefeld mit ca.
10.000 Einwohnern. Gadderbaum ist vor allem bekannt durch die von
Bodelschwinghschen Stiftungen Bethel. Die Lage ist gepragt durch den H6henzug des
Teutoburger Waldes am Bielefelder Pass. Die Innenstadt ist in wenigen Minuten mit dem
Auto oder direkt mit der Buslinie zu erreichen. Gute Verkehrsanbindung bieten die
Autobahn A2 und A33 und der Bielefelder Hauptbahnhof.

Erkundigen Sie die freundliche und aufgeschlossene Bielefelder Grol3stadt, die sich in
den letzten Jahren zur wirtschaftlichen und kulturellen Metropole Ostwestfalens
entwickelt hat. Dartber hinaus bieten sich Ihnen in der ndheren Umgebung zahlreiche
Freizeitaktivitdten wie Golf, Tennis, Reiten oder Wandern.
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Outras informacoes

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.6.2032.

Endenergiebedarf betragt 245.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1961.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach 8§ 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4
GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn Sie als naturliche
Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person
bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich
Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien
bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie
auch eine Mitwirkungspflicht nach 8§ 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 fiir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Gibernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Uberprtfen. 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 fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Markus Nagel

Hermannstraf3e 1, 33602 Bielefeld
Tel.: +49 521 -3057580
E-Mail: bielefeld@von-poll.com

Para o aviso de isencéo de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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