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Auf einen Blick: Energiedaten
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Ein erster Eindruck

Diese Immobilie wird Ihnen prasentiert von: Julia Daut & Laura Stolke Biro: 05241 - 21
19 99 0 Moderne Eigentumswohnung ca. 105 m2 | 4 Zimmer| Loggia | Garage
Willkommen in Kattenstroth — in einem liebevoll gepflegten Mehrfamilienhaus aus dem
Baujahr 1995 erwartet Sie diese grof3zuigige Eigentumswohnung, bei der Komfort und
Lage ideal vereint werden. Auf ca. 105?m2 Wohnflache sorgt eine clevere
Raumaufteilung fur ein angenehmes Wohngefihl und vielseitige Nutzungsmoglichkeiten
— perfekt fur Familien, Paare oder Berufstatige im Homeoffice. Beim Betreten der
Wohnung empfangt Sie ein offener, einladender Eingangsbereich, der harmonisch in die
moderne Kiiche und den Essbereich Gbergeht. Ob ein schneller Kaffee am Morgen, das
gemeinsame Frihstick mit der Familie oder das entspannte Abendessen mit Gasten —
dieser Bereich ladt zum Miteinander und Kommunizieren ein. Die Wohnung verfugt Gber
zwei gut geschnittene Schlafzimmer. Das Hauptschlafzimmer tberzeugt durch seine
ruhige Lage. Das zweite Zimmer eignet sich ideal als Kinder- oder Jugendzimmer und
bietet gentigend Raum fur Spiel, Lernen und Riickzug. Das modernisierte Tageslichtbad
ist komfortabel ausgestattet und verfiigt Uber eine grof3e barrierefreie Dusche. Hier finden
auch Waschmaschine und Trockner ihren Platz. Der Wohnbereich bietet eine
angenehme Atmosphare und viel Raum fiir individuelle Gestaltung. Ob entspannte
Fernsehabende, gemiitliche Lesestunden oder einfach Zeit zum Abschalten - von hier
gelangen Sie auch auf die Loggia - ein zweites Wohnzimmer im Sommer. Hier lasst sich
die Sonne genielRen — ein perfekter Ort fur kleine Auszeiten im Alltag. Vom Wohnbereich
aus erreichen Sie zudem einen praktischen Abstellraum sowie ein weiteres Zimmer, das
flexibel als Blro, Gastezimmer oder drittes Schlafzimmer genutzt werden kann — je nach
Lebenssituation. Der Dachboden birgt echtes Potenzial: Mit zusatzlicher Flache eréffnet
sich hier — etwa Uber eine Wendeltreppe aus dem Essbereich erreichbar — die
Moglichkeit fur einen individuellen Ausbau. Ob Hobbyraum, Gasteetage oder gemutliches
Ruckzugrefugium: lhrer Kreativitat sind kaum Grenzen gesetzt. Zur Wohnung gehort ein
privater Kellerraum, ein gemeinschaftlich genutzter Fahrradkeller und der
gemeinschaftlich genutzte Waschkeller. Alle Wohneinheiten sind mit einer jeweils
eigenen Heizungsanlage ausgestattet, die im Keller installiert ist. Dies ermdglicht eine
unabhangige Regelung und Abrechnung der Heizkosten. Mit der dazugehorigen Garage
entfallt die tagliche Parkplatzsuche — lhr Auto steht jederzeit sicher und geschitzt. Sie
brauchen Raum - bei uns bekommen sie ihn! Wir freuen uns darauf, Sie kennenzulernen.
Bitte haben Sie Verstandnis dafir, dass nur schriftliche Anfragen mit vollstandiger
Adresse und Angabe der Telefonnummer bearbeitet werden kénnen. Eine Besichtigung
kann nur mit einer Finanzierungsbestatigung erfolgen. Sollten Sie in diesem Punkt noch
Unterstlitzung brauchen, stellen wir gerne Kontakt zu unseren Kollegen von der VON
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Ausstattung und Detalils

AUF EINEN BLICK

Mehrfamilienhaus, Baujahr 1995, mit 4 Wohneinheiten in ruhiger Lage in Kattenstroth
gepflegtes Umfeld in netter Nachbarschaft

helles und freundliches Treppenhaus

Die Wohnung:

- ca. 105 m2 Wohnflache, gesamt 4 Zimmer

- groRer Wohn-Ess-Kichenbereich | offene Gestaltung

- Kiiche mit moderner Einbaukuliche und Frihstiickstheke

- 1 Elternschlafzimmer

- 1 Kinderzimmer

- 1 Zimmer Kinder /Blro / Gastebereich

- modernes Tageslichtbad mit ebenerdiger Dusche

- groBer Abstellraum

- Loggia mit Markise

- privater Kellerraum

- Fahrradkeller (Gemeinschatft)

- Waschkeller (Gemeinschatft)

- Garage

- das Hausgeld betragt monatlich 196 € (23 € fur die Ricklagen)
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Alles zum Standort

Kattenstroth besticht durch seine idyllische Ruhe und gleichzeitig gute Anbindung an alle
wichtigen Einrichtungen des taglichen Lebens. Einkaufsmdglichkeiten, Arzte und
Apotheken sind in wenigen Minuten erreichbar. Kindergarten und Schulen befinden sich
im Umkreis, sodass Sie sich flexibel aufstellen kdnnen. Natur- und Freizeitmoglichkeiten,
wie Spazierwege entlang der Lippe oder kleine Parkanlagen, laden zu entspannten
Stunden im Freien ein. Die Anbindung an offentliche Verkehrsmittel (Bus) ist ebenso
gegeben wie schnelle Verbindungen zu den Verkehrsknotenpunkten fir Pendler —
trotzdem genielR3en Sie hier die Abgeschiedenheit einer ruhigen Wohngegend. Zahlreiche
Freizeitaktivitdten wie Golf, Tennis, Reiten oder Wandern stehen Ihnen in der n&heren
Umgebung zur Verfiigung. Von hier aus konnen Sie eindrucksvolle Ausfliige in den
nahegelegenen Teutoburger Wald, in den Gartenschaupark Rietberg, in die Flora
Westfalica in Rheda-Wiedenbriick, ins Theater in Gutersloh oder in die OWL Arena in
Halle (Westf.) sowie an viele andere besondere 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 Paderborn. 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 Gtersloh entfernte
Flughafen Paderborn / Lippstadt. Das Gutersloher Stadtgebiet verfligt tGber ein gut
ausgebautes Stadtbusnetz. Der Hauptbahnhof ist mit einer guten Verbindung an den
Nah- und Fernverkehr angeschlossen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 16.5.2029.
Endenergieverbrauch betragt 152.60 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1994. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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 Irrtiimer, 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Philipp Schremmer

Berliner StralRe 3, 33330 Giitersloh
Tel.: +49 5241 —-21 19990
E-Mail: guetersloh@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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