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Outdoor-Lifestyle auf allen Ebenen: Generationen-
Wohntraum mit Terrassenwelten &
Einliegerwohnung
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Auf einen Blick

26220028 945.000 EUR

ca. 360 m2 Zweifamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

9 betragt 3,00 % (inkl.
MwsSt.) des

6 beurkundeten

3 Kaufpreises

1x Freiplatz, 1 x .

Garage Massiv
ca. 145 m?2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 125.50 kWh/m?2a
04.10.2027 D

Gas 1927
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Ein erster Eindruck

I hre Ansprechpartner:
Julian Daut & Laura Stolke
Telefon: 05241 - 211 99 90

Outdoor-L ifestyle auf allen Ebenen: Generationen-Wohntraum mit Terrassenwelten &
Einliegerwohnung

In einer gewachsenen und angenehm ruhigen Wohnlage von Rheda-Wiedenbrlick entfaltet
sich ein Zuhause, das nicht nur durch seine Gr6l3e beeindruckt, sondern vor allem durch
seine besondere Atmosphére: ein Ort, an dem mehrere Generationen gemeinsam leben
konnen, ohne auf Rickzugsraume zu verzichten, und an dem Alltag und besondere
Momente muhelosineinander tber gehen.

Ein Jahrhundertbau: ca. 360 m2 Raum fir 1hre Zukunft

Das Anwesen blickt auf eine lange Geschichte zur lick und wurde urspringlich im Jahr 1926
errichtet. Erweiterungen in den Jahren 1962 und 1986 haben das Gebaude behutsam
weiterentwickelt und an moder ne Wohnbedir fnisse angepasst, ohne seinen char aktervollen
Ursprung zu verlieren. Auf einem grof3ziigigen Grundstiick von ca. 1.300 m2 er 6ffnet sich ein
weitlaufiges Wohngefiihl, dasin dieser Form nur selten zu finden ist. Die Wohnflache von ca.
360 m2 verteilt sich Gber mehrere Ebenen und schafft Raum fir insgesamt 9 Zimmer,
darunter 6 Schlafzimmer, die Flexibilitat fir Familie, Gaste, Homeoffice oder
Ruckzugsbereiche bieten.

Generationen-Erbetrifft Next-L evel-Komfort: Bereit flr die nachsten Jahr zehnte

Uber die Jahrewurde das Haus kontinuier lich gepflegt und moder nisiert, wodurch eine
gelungene Verbindung aus Substanz und zeitgemaliem Wohnkomfort entstanden ist.
Besonder s pragend sind die umfassenden Mal3nahmen aus den Jahren 2001, 2018 sowie die
erneute, umfangreiche Moder nisierung im Jahr 2025. Dadur ch préasentiert sich die
Immobilie heutein einem sehr gepflegten und technisch wie optisch zeitgemalien Zustand.




Das Herzstiick: Offenes L eben, echte Warme, bleibende Erinnerungen

Das Herzstiick desHauses bildet der grof3ztigige Wohn- und L ebensbereich, der sich
harmonisch mit Kiche und Essbereich verbindet. Hier entsteht ein natirlicher Mittelpunkt
des Familienlebens, an dem gemeinsam gekocht, gegessen, gelacht und gelebt wird.
Insgesamt vier Kamine im Haus unter streichen die besonder e Wohnatmosphér e und
schaffen geradein den kiihleren Monaten eine Warme, die tiber das Physische hinausgeht
und dem Haus eine fast schon geborgene Tiefe verleiht. Essind genau diese Raume, in denen
aus einem gemeinsamen Abendessen lange Gesprache werden, an denen Familie und
Freunde gerne noch zusammensitzen und die Zeit beinahe unbemerkt ver geht. Eine
Atmosphére, die zum Bleiben einladt und Erinnerungen entstehen 1asst.

Zusammen und doch privat: Raum fir alle Generationen unter einem Dach

Zusatzliche Flexibilitat bietet dieim Erdgeschossintegrierte Einliegerwohnung mit eigenem
Wohnbereich, Kuiche und Schlafzimmer. Ob fiur Grof3eltern, erwachsene Kinder, Géste oder
alsruhiger Bereich fur das Arbeiten von zu Hause, sie er 6ffnet vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten und passt sich den unter schiedlichen L ebensphasen einer Familie
muhelos an.

Architektur mit Weitblick: FlieRende Uber gange fiir ein neues L ebensgefiihl

Die Architektur Uber mehrere Ebenen er 6ffnet ein aulRer gewdhnlich vielseitiges
Wohnkonzept. Das Erdgeschoss bietet klassische Familienstruktur mit flie3enden

Uber gangen zwischen Wohnen und L eben sowie direkten Zugangen zu den AuflRenbereichen.
Zwe Terrassen auf dieser Ebene schaffen unter schiedliche Per spektiven auf den Garten: ein
geschitzter, Gberdachter Bereich mit Kamin fur lange Abendeim Freien und eine weitere
sonnige Terrasse, dieden Blick in das Griin 6ffnet und den Alltag nach drauf3en erweitert.

Zusammen leben, autark wohnen: Das Ober geschoss als eigene Komfort-Zone

Das Ober geschoss setzt diese Grol3ziigigkeit fort und bietet gleichzeitig die M 6glichkeit einer
separaten Wohneinheit. Auch hier stehen zwei Terrassen zur Verfligung, von denen eine
Uberdacht und ebenfalls mit Kamin ausgestattet ist. Diese besonder e Aufteilung schafft
Raum fur Individualitat innerhalb der Familie oder ermdglicht eine flexible Nutzung fir
mehrere Generationen. Erganzt wird diese Ebene durch helle Wohn- und Schlafber eiche
sowie ein hochwertig modernisiertes Bad im L oftstil, das 2025 erneuert wurde und mit
FuBbodenheizung zusatzlichen Komfort bietet.




Dem Himmel ein Stlick naher: Ihr ganz personlicher Rickzugsort

Im Dachgeschoss er 6ffnet sich ein weiterer, besondersruhiger Rickzugsbereich. Zwei
Zimmer sowie eine grof3ziigige Dachterrasse schaffen hier eine Atmosphéare der Weite und
Leichtigkeit. Ob als Arbeitsbereich, Atelier, Jugendbereich oder Gasteetage, diese Ebene
bietet vielfaltige M 6glichkeiten und ein hohes M al3 an Privatsphére.

Wo Kindheitserinnerungen wachsen: Raum zum Toben, Entspannen und L eben

Der AuRRenbereich ist ebenso durchdacht wie das Haus selbst. Der Garten wirkt grof3zligig
und zugleich angenehm strukturiert. Verschiedene Lieblingsplétze entstehen ganz natdrlich:
sonnige Bereiche fur lebendige Stunden im Freien, ebenso wie schattige Ruickzugsorte, an
denen Ruhe und Entspannung dominieren. Gerade diese Vielfalt macht den Garten zu
einem Ort, an dem sich Grof3 und Klein gleicher mal3en wohlfiihlen. Kinder finden Raum
zum Spielen und Entdecken, wahrend Erwachsene ihre ganz per sonlichen Riickzugsorte
genieflen kénnen.

Technik trifft Funktion: Photovoltaik, Wallbox und digitale Freiheit

Technisch ist die Immobilie ebenfalls zukunftsorientiert ausgestattet. Eine
Photovoltaikanlage mit 9,2 kWp unterstiitzt das Ener giekonzept, ergénzt durch eine
Wallbox fiir Elektromobilitat. Glasfaser anschluss sor gt fiir moder ne digitale Infrastruktur,
wahrend eine separate Wasser pumpe die Gartenbewasser ung effizient unterstiitzt. Eine
Garage sowie ein zusatzlicher Unterstand bieten praktische Abstellmoglichkeiten, wahrend
das Unter geschoss mit weiteren Raumen, einer Kellerdusche und zusatzlichem Auf3enzugang
funktionale Flexibilitét schafft.

Ankommen, durchatmen, bleiben: Ihr Raum fir ungeschriebene Geschichten.

I nsgesamt entsteht hier ein Wohnumfeld, dasweit Uber klassische Wohnkonzepte
hinausgeht. Esist ein Haus, das nicht nur Platz bietet, sondern M dglichkeiten er 6ffnet - fur
gemeinsames L eben, fur Rickzug, fur Arbeit, fir Wachstum und fur Ruhe. Ein Ort, an dem
sich Familiengeschichte entfalten kann und an dem jeder Bewohner seinen eigenen Platz
findet, ohne das Gefiihl von Zusammengehorigkeit zu verlieren.

Dieses besonder e Zuhause entfaltet seine Wirkung erst dann vollstéandig, wenn man es selbst
betritt und die unterschiedlichen Ebenen, Blickachsen und Riickzugsorte auf sich wirken
lasst. Genau daftir nehmen wir uns gerne Zeit und ermaoglichen Ihnen eine personliche
Besichtigung, bei der Siedie Atmosphare, die Grol3ziigigkeit und die Vielfalt dieses Hauses
in Ruhe entdecken konnen. Ein Zuhause, das nicht nur Raum hat, sondern Raum gibt.

Bitte beachten Sie, dasswir Anfragen ausschlief3lich mit vollstandigen K ontaktdaten




einschlielllich einer Telefonnummer bear beiten kénnen.

Eine Besichtigung ist nur nach Vorlage einer Finanzierungsbestatigung oder eines
K apitalnachweises méglich. Sollten Sie hierbei noch Unterstiitzung bendtigen, stellen wir
gerne den Kontakt zu unseren Kollegen von VON POLL FINANCE her.
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Ausstattung und Details

FUR SIE ZUSAMMENGEFASST - auf einen Blick

Dieses aufRer gewohnlich grof3ziigige Wohnhaus ver eint gewachsene Substanz mit
kontinuierlicher Modernisierung und einem dur chdachten, vielseitigen Raum- und
Nutzungskonzept.

Grof3zugigkeit trifft Outdoor-Lifestyle—Wohnen mit Terrassen auf allen Ebenen
 Urgpriingliches Baujahr 1926, erweitert durch Anbauten in den Jahren 1962 und
1986

*GroRRzligiges Grundstiick mit ca. 1.300 m?

*Wohnflache ca. 360 m2 (Terrassenanteile bereits ber ticksichtigt)

*Umfangreiche Renovierung und Moder nisierung im Jahr 2001

*Weiter e bauliche Veranderungen und M oder nisierungen im Jahr 2018

*Erneut umfassend renoviert und modernisiert im Jahr 2025

elnsgesamt 9 Zimmer mit flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten

*6 Schlafzimmer - ideal fur Familie, Gaste oder Homeoffice

3 helle Tageslichtbader sowie 2 separ ate Gaste-WCs

4 Kaminefir eine besondere Wohnatmosphére

*2 Terrassen im Erdgeschoss - davon eine Uberdacht mit Kamin

2 Terrassen im Obergeschoss - davon eine Uberdacht mit Kamin

*Grof3zligige Dachterrasse mit herrlichem Weitblick

*FuRbodenheizung im moder nisierten Bad des Ober geschosses

*Garage sowie zusatzlicher Unterstand

*Glasfaseranschluss

*Photovoltaikanlage mit 9,2 kWp

*Wallbox fiir Elektromobilitat

*Stadtwasser anschluss

*Hauswasser pumpe zur Gartenbewdasser ung

*K eller dusche sowie funktionale Nutzflachen im Unter geschoss

AUFTEILUNG DER ETAGEN

ERDGESCHOSS

Hauptwohnung

*Eingangsdiele

*Offener Kiichen- und Essbereich mit Zugang in den AulRenbereich
*Wohnbereich mit Kamin und Gartenzugang

*Gaste-WC

*GrofR3zligige, teillber dachte Terrassenbereiche mit Kamin

*Aul3entreppe mit Zugang zur oberen Wohnebene

Einliegerwohnung




*Treppenhaus

*Separ ater Wohnungszugang

*Wohnbereich

*Klche

*Schlafzimmer

OBERGESCHOSS

*Schlafzimmer mit Bad en Suiteim moder nen L oftstil

«Zweites Schlafzimmer - Puristik auf den Punkt gebracht
eFamilienbad mit Tageslicht

*Gaste-WC

*GroRRzligiger Wohnbereich mit Zugang zu den teiliberdachten Terrassenbereichen
*Perfekt aufgeteilt - drei Zonen, ein Stil

SPITZBODEN

*Frei*Raum auf Dielen bisin die Spitze

*Zwel grof3zugige, helle Zimmer zur freien Verfiigung
eDachterrasse- "Wo der Himmel beginnt und der Alltag schweigt"
KELLERGESCHOSS

*Insgesamt 5 Kellerraume

*Technikkeller mit Dusche

*Wasch- und Trockenkeller

*3weitere Kellerrdume zur freien Verfligung

K ellerausgangstreppe

Alle Angaben basieren auf Informationen des Eigentimers. Fir deren Vollstandigkeit,
Richtigkeit und Aktualitéat wird keine Gewahr ibernommen.
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Alles zum Standort

Rheda-Wiedenbriick ist einelebens- und liebenswerte Stadt. Historische Altstadte, der
Flora-Park, ein vielfaltiges Kultur- und Bildungsangebot und eine star ke Wirtschaft prégen
die Stadt.

Das Zentrum von Rheda mit allen Einrichtungen destaglichen Bedarfswie Super mérkte,
Arzte, Apotheken, Banken, Kinder gérten, Restaur ants, befinden sich in unmittelbarer Nahe
und sind bequem in wenigen Minuten zu erreichen.

Alle erforderlichen Grund- und weiter fiihrenden Schulen sind vor handen.
Das Einstein Gymnasium und die M oritz-Fontaine-Gesamtschule sind mit dem Fahrrad
innerhalb von ca. 6 Minuten zu erreichen.

Der Kreis Gutersloh und besonders Rheda-Wiedenbrick sind starke Regionen mit hoher
Kaufkraft und einer stetig wachsenden Wirtschaft.

Die Verkehrsschlagader ist die A2, die schnelle Anbindung zum Ruhrgebiet im Westen und
in Richtung Bielefeld/Hannover/Berlin im Osten schafft. Rheda-Wiedenbrick liegt an der
Bahnstrecke Hamm — Bielefeld, sodass auch die Anbindung an das Schienenver kehr snetz
gewdhrleistet ist.

Den Flughafen in Paderborn erreichten Siein weniger alseiner Stunde.
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Weiter e | nformationen

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Philipp Schremmer

Berliner Stral3e 3, 33330 Gutersloh
Tel.: +495241-2119990
E-Mail: gueter loh@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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