Warendorf

Stilvoller Altbau — Eigenheim mit
Finanzierungsunterstutzung durch Mieteinnahmen!
Nahe Schulviertel.
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Dieses wunderschone 3-Parteienhaus vereint historischen Charme mit modernem
Wohnkomfort und bietet insbesondere fiir Eigennutzer eine attraktive Moglichkeit,
Wohnen und Vermietung zu kombinieren. Die liebevoll renovierte Immobilie besticht
durch grof3ztigige Wohnflachen, eine durchdachte Raumaufteilung und einen idyllischen
Garten, der exklusiv von der Erdgeschosswohnung genutzt werden kann. Dank der
flexiblen Nutzungsmaglichkeiten ist dieses Haus ideal fur eine Familie, die selbst
einziehen mdchte und gleichzeitig von zusatzlichen Mieteinnahmen profitieren kann — sei
es durch die Vermietung einer oder beider oberen Etagen oder durch
Mehrgenerationenwohnen unter einem Dach. Erdgeschoss: - Zimmer: 4 - Wohnflache:
ca. 105 m2 - Sud-West Gartennutzung Die Erdgeschosswohnung besticht durch ihre
grof3zuigige Raumaufteilung. Die Doppelfligeltir zwischen Ess- und Wohnzimmer sorgt
fur eine elegante Verbindung der RAume und lasst viel Licht herein. Der direkte Zugang
zum liebevoll gestalteten Garten macht diese Wohnung besonders attraktiv.
Obergeschoss: - Zimmer: 4 - Wohnflache: ca. 104 m2 - Terrasse nach Sud-Osten Die
Beletage bietet helle, freundliche Raume mit einer optimalen Raumaufteilung. Die
Fenster im sorgen fur eine lichtdurchflutete Atmosphéare und bieten einen schénen
Ausblick. Ob als Erweiterung des eigenen Wohnraums fir eine grof3e Familie oder zur
Vermietung — diese Etage bietet vielseitige Nutzungsmaglichkeiten. Dachgeschoss: -
Zimmer: 3 - Wohnflache: ca. 62 m2 Das Dachgeschoss begeistert mit sichtbaren
Holzbalken, die den Raumen eine besondere Gemdtlichkeit verleihen. Dank Dachgaube
und grof3ziigiger Dachfenster ist die Wohnung angenehm hell und freundlich. Diese
Einheit eignet sich ideal als zusatzlicher Wohnraum fiir Familienangehdérige, als
Homeoffice-Bereich oder als separate Mieteinheit. Untergeschoss: Das Haus ist voll
unterkellert und bietet neben einem grof3zuigigen Waschkeller fiir alle Parteien auch
private Abstellraume fiir jede Wohnung. Das Haus verbindet historische Eleganz mit
modernem Wohnkomfort und schafft in jeder der drei Wohnungen ein einzigartiges
Wohnambiente. Ein ideales Zuhause fir Liebhaber klassischer Architektur, die
zeitgemafen Wohnkomfort schatzen. Nutzen Sie die Chance, lhre Finanzierung durch
zusatzliche Mieteinnahmen clever zu unterstitzen!




il d i dddd

+ Holzbdden in allen Wohneinheiten

+ Historische Fliesen im Entree

+ Charaktervolles Treppenhaus mit passendem Holzgelander
+ Helle, weil3e Badezimmer in allen Einheiten

+ Parkmoglichkeiten direkt vor dem Haus

+ Gegensprechanlage

+ Schmiedeeisernes Tor als imposanter Zugang zum Haus

+ Stiltiren mit Glaselementen oder EinfrAsungen

+ Heizung erneuert im Jahr 2004

+ Dach saniert 2015, inklusive 15 cm Isolierung

+ Fenster im Dachgeschoss erneuert 2015; Fenster im Obergeschoss, Erdgeschoss und
Treppenhaus groftenteils erneuert 2019
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Neben der Nahe zur Ems, einem besonderen Naturschutzgebiet, sind das Munsterland
und insbesondere die Landschaft im Kreis Warendorf besonders reizvoll. Fur die Region
sowie fur Gaste bieten die Gastfreundschaft und die westfalische Gemitlichkeit, die gut
erhaltenen historischen Gebaude, idyllischen Reit- und Radwege durch die Natur um
Warendorf und natirlich auch der Ems einen hohen Wert an Lebensqualitat. Ganz sicher
typisch fur den Kreis Warendorf ist die unvergleichliche Verbundenheit zu den Pferden.
Vereine, Initiativen und Gruppen sorgen fiir Abwechslung im Alltag. Familien werden in
Spielgruppen, Kindertreffs und Vereinen gut unterstiitzt. Das Haus liegt eingebettet
zwischen einem Gewerbegebiet und dem beliebten Schulviertel. Diese Lage bietet einen
idealen Lebensmittelpunkt, wo Sie direkt vor der Haustilr in die Natur starten kbnnen —
sei es zum Walken, Joggen oder Fahrradfahren. Kindergéarten sowie Grund- und
weiterfiihrende Schulen sind bequem zu Ful oder mit dem Fahrrad erreichbar. Die
Warendorfer Innenstadt ist nur wenige Minuten entfernt, und alle Einrichtungen des
taglichen Bedarfs liegen in unmittelbarer Nahe. Eine hervorragende Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr rundet das Angebot ab. Regionalbusse, Schnellbusse,
Nachtbusse und Regionalbahnen sorgen daflr, dass Sie jederzeit flexibel und mobil
bleiben. Stadte wie Munster, Osnabrlick, Bielefeld sowie das Ruhrgebiet und der
Flughafen Minster-Osnabrtick sind schnell erreichbar. Auch die Autobahnanschliisse der
Al und A2 sind in kurzer Zeit zu erreichen, was die Lage dieser Immobilie besonders
attraktiv macht.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 9.2.2026. Endenergiebedarf
betragt 184.80 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1925. Die Energieeffizienzklasse ist F.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung 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 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Andres Koper

LaurentiusstraRe 2 Warendorf
E-Mail: warendorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




