Olfen

Wohn- und Geschaftshaus mit flexibler Nutzung -
auch als Zweifamilienhaus in Olfen-Vinnum

Objektnummer: 26445010

?\

KAUFPREIS: 545.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 204 m? « ZIMMER:6  GRUNDSTUCK: 820 m?
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Auf einen Blick

26445010
ca. 204 m?
Satteldach
6

4

3

1984

2 X Freiplatz, 2 x
Garage

545.000 EUR

Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwsSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

modernisiert

Massiv
ca. 200 m?

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

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 210.3 kWh/m?a
06.10.2036 G

Gas 1984
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

aasse st \\ lhre personliche und exklusive
iisawe
et | s = Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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Die Immobilie

‘ VON POLL

W Finden Sie
TIhre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Ein erster Eindruck

Diese besondere Immobilie verbindet auf interessante Weise Wohnen und Arbeiten
unter einem Dach. Auf einem ca. 820 m? groBen Grundstiick stehen rund 204 m?
Wohn und Nutzflache sowie zusatzlich ca. 85 m? Kellerflache zur Verfligung. Die
Kombination aus separatem Gewerbebereich, groBzigigem Wohnraum, Garten, Keller
und zwei Garagen erdffnet vielseitige Moglichkeiten fir Selbststandige, Unternehmer
und Familien mit entsprechendem Platzbedarf.

Erdgeschoss:

Bereits im Erdgeschoss befindet sich eine der groBen Besonderheiten dieser
Immobilie: die ca. 85 m? groBe Gewerbeeinheit mit eigenem Zugang. Dadurch lassen
sich beruflicher und privater Bereich angenehm voneinander trennen, wahrend
gleichzeitig die kurzen Wege innerhalb der Immobilie erhalten bleiben.

Die Gewerberaume prasentieren sich hell und freundlich. GroBzligige Fensterflachen
sorgen fur viel Tageslicht, wahrend die vorhandenen Glas- und Holzelemente einzelne
Bereiche optisch voneinander abgrenzen, ohne den offenen Charakter zu verlieren. Die
Fenster des Gewerbebereichs wurden im Jahr 2018 erneuert. Die derzeitige Aufteilung
bietet verschiedene Moglichkeiten fur Arbeitsplatze, Besprechungen und separate
Blroraume und eignet sich insbesondere flur Blro-, Beratungs- oder
Dienstleistungsnutzungen. Damit ergeben sich ideale Voraussetzungen fir
Selbststandige oder Unternehmer, die ihren Arbeitsplatz unmittelbar mit dem eigenen
Zuhause verbinden und dennoch eine klare raumliche Trennung zwischen Beruf und
Privatleben erhalten mochten. Alternativ bietet die Flache perspektivisch auch die
Maoglichkeit, wieder in Wohnraum umgewandelt und in das bestehende Wohnkonzept
integriert zu werden — vorbehaltlich der entsprechenden baurechtlichen
Voraussetzungen.

Obergeschoss:

Uber das Treppenhaus gelangen Sie in den groBziigigen Wohnbereich. Hier erwartet
Sie eine helle und angenehme Wohnatmosphare mit einer gelungenen Verbindung der
einzelnen Raume. Herzstlick dieser Ebene ist der groBziigige Wohn- und Essbereich.
Durch die offene Gestaltung lassen sich verschiedene Wohnbereiche harmonisch
miteinander verbinden. Der Essbereich bietet ausreichend Platz fir einen groBen
Esstisch und eignet sich hervorragend fur gemeinsame Stunden mit Familie und
Freunden. Ein besonderes Highlight ist die unmittelbar angrenzende Dachterrasse. Sie
erweitert den Wohnbereich nach drauBen und schafft in den warmeren Monaten einen
schonen Platz zum Entspannen und Verweilen. Die separate Kliche bietet ausreichend
Arbeits- und Stauraum sowie Platz fir einen zusatzlichen kleinen Essbereich. Durch
die raumliche Trennung bleibt der groBzligige Wohn- und Essbereich klar strukturiert.




Dachgeschoss:

Eine weitere Treppe flihrt in das Dachgeschoss und damit in den privaten
Rickzugsbereich des Hauses. Hier stehen weitere Raume zur Verfligung, die flexibel
als Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt werden kdnnen.

Besonders charakteristisch sind die groBziigigen, teilweise in die Giebelflachen
integrierten Fenster. Sie verleihen den Raumen eine auBergewdhnliche Wirkung,
sorgen fur viel Tageslicht und er6ffnen einen schénen Blick ins Griine.

Gerade das derzeit als Buro genutzte Zimmer profitiert von dieser besonderen
Architektur und bietet einen Arbeitsplatz mit einem nicht alltaglichen Ausblick. Die
vorhandenen Badezimmer erganzen das Raumangebot und erméglichen auch bei einer
groBeren Familie eine komfortable Nutzung. Ein Teil der Fenster im oberen
Wohnbereich wurde im Jahr 2022 erneuert.

Keller :

Auch im Keller setzt sich das groBzligige Platzangebot fort. Neben dem Heizungs- und
Technikbereich stehen weitere Nutz- und Abstellflachen zur Verfligung. Ein gréBerer
Kellerraum wird derzeit als privater Fitnessbereich genutzt und verdeutlicht die
vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten. Ob Hobby, Sport, Lager oder zusatzlicher
Stauraum - hier steht ausreichend Flache zur Verfligung. Die Gasheizung wurde 2018
erneuert. DarUber hinaus ist weitere Haustechnik im Keller untergebracht.

Garten:

Hinter dem Haus befindet sich der geschiitzte Gartenbereich mit Rasenflache und
gewachsenem Griin. Die vorhandenen Baume und Bepflanzungen schaffen eine
angenehme Atmosphare und bieten ausreichend Mdglichkeiten, den AuBenbereich
nach den eigenen Vorstellungen weiterzugestalten. Gerade in Verbindung mit der
groBzugigen Wohnflache entsteht so ein schéner privater Gegenpol zum separat
gelegenen Gewerbebereich. Abgerundet wird das Angebot durch die groBzligige
befestigte Hofflache und zwei Garagen. Dadurch stehen unmittelbar am Haus
komfortable Abstelimoglichkeiten fir mehrere Fahrzeuge zur Verfligung. Eine der
Garagen ist zudem mit einer Wallbox ausgestattet und ermdglicht somit das bequeme
Laden eines Elektrofahrzeugs direkt auf dem eigenen Grundstick.
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Ausstattung und Details

Bodenbelage

- Hochwertiger Parkett-/Echtholzboden in weiten Teilen der Wohnbereiche
- Fliesenbdden in Kliche, Badern und weiteren Funktionsbereichen

- Pflegeleichte Bodenbelage innerhalb der Gewerbeeinheit

- Geflieste Bereiche im Keller

Fensterart und Verglasung

- GroBzligige Fensterflachen flr eine helle Wohnatmosphare

- Kunststofffenster mit Isolierverglasung

- Teilweise groBformatige Giebelfenster im Dachgeschoss

- Fenster im Gewerbebereich 2018 erneuert

- Teilweise Fenster im oberen Wohnbereich 2022 erneuert

- GroBzulgige Fenster- und Tlrelemente mit Zugang zur Dachterrasse
Sonstige Ausstattung

- Perspektivische Umwandlung der Gewerbeflache in Wohnraum mdglich,
vorbehaltlich baurechtlicher Genehmigung

- Dachterrasse

- Mehrere Badezimmer

- Gewerbeeinheit mit Glas- und Holzelementen zur Raumtrennung

- Vollunterkellerung mit groBzigigen Nutz- und Abstellflachen

- Separater Fitness-/Hobbyraum im Keller

- Gasheizung aus 2018

- Glasfaseranschluss

- Zwei Garagen

- Wallbox in einer Garage




Objektnummer: 26445010 - 59399 Olfen

Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im Olfener Ortsteil Vinnum, eingebettet in die [andlich
gepragte Umgebung des Minsterlandes. Der Ortsteil zeichnet sich durch seinen
gewachsenen dorflichen Charakter, eine angenehme Wohnatmosphare und die
unmittelbare Nahe zur Natur aus.

Auch die Infrastruktur bietet gute Voraussetzungen fir den Alltag. Ein Dorfladen fir
Waren des taglichen Bedarfs sowie ein Kindergarten befinden sich direkt im Ort. Im nur
wenige Kilometer entfernten Olfen stehen dariber hinaus zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Arzte, Apotheken, Restaurants und weitere
Einrichtungen des taglichen Bedarfs zur Verfligung.

Die umliegende Landschaft mit Feldern, Wiesen sowie zahlreichen Rad- und
Spazierwegen bietet vielfaltige Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung und Erholung.
Auch die Lippeaue und weitere Naherholungsbereiche rund um Olfen sind schnell
erreichbar.

Fur Autofahrer besteht eine praktische Verkehrsanbindung Uber das umliegende
StraBen- und BundesstraBennetz. Die Autobahnen A1, A2 und A43 sind Uber die
jeweiligen Anschlussstellen erreichbar und sorgen flir eine gute Uberregionale
Anbindung. Eine Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ebenfalls vorhanden.
Insgesamt verbindet die Lage den naturnahen und dorflichen Charakter Vinnums mit
einer guten Infrastruktur und einer komfortablen Verkehrsanbindung.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (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 natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Luis Mlnzer & Michael Knieper

SuringstraBe 4, 48653 Coesfeld
Tel.: +49 2541 - 84 32 226
E-Mail: coesfeld@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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