Bielefeld — Brackwede

Am Frolenberg in Bielefeld-Brackwede: Gepflegte
Maisonette-Wohnung mit Terrasse am Sudhang

Property ID: 25019009

VON POLL
‘ IMMOBILIEN

PURCHASE PRICE: 340.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 140 m2 « ROOMS: 4
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At a glance

25019009 340.000 EUR

ca. 140 m2 Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1980 Modernised

1 x Garage, 10000 .

EUR (Sale) Solid

Terrace, Guest WC,
Garden / shared use,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Central heating
Light natural gas
30.09.2028

Gas

Energy consumption
certificate

125.90 kWh/m2a

D

1982
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Badezimmer .
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A first impression

Am sonnigen Sudhang unterhalb des Teutoburger Waldes liegt diese charmante
Maisonettewohnung in bevorzugter Lage von Bielefeld-Brackwede — schon ruhig in einer
kleinen Wohnstral3e mit angenehmer Nachbarschaft. Die gepflegte Wohnanlage besteht
aus lediglich neun Einheiten, wobei die Lage im Objekt ein fast hauséhnliches
Lebensgefiihl vermittelt. Ein separater Zugang fuhrt mit nur wenigen Stufen direkt von der
StralRe zur eigenen Eingangstir. So entsteht ein hohes Mafl3 an Privatsphére und
Eigenstandigkeit — ein Wohnen, das sich eher wie ein eigenes Haus als wie eine
Wohnung anfihlt. Die gepflegte Wohnung erstreckt sich Uber zwei Etagen und Uberzeugt
durch ihre grof3ziigige Raumaufteilung, lichtdurchflutete Zimmer und eine ruhige
Atmosphare. Wertige Innendekorationen, feine Tischlerarbeiten und sorgfaltig
ausgefihrte Malerarbeiten unterstreichen den harmonischen und stilvollen
Gesamteindruck. Insgesamt stehen Ihnen vier Zimmer, zwei Bader, Gaste WC, ein
Hauswirtschaftsraum sowie Balkon und Terrasse zur Verfigung — perfekt fir Paare mit
Platzbedarf, kleine Familien oder Menschen, die Wert auf ein angenehmes
Wohnambiente in ruhiger Lage legen. Im oberen Geschoss empfangt Sie ein zentraler
Flur, von dem zwei helle Zimmer abgehen — ideal als Schlafzimmer, Kinderzimmer oder
ruhiges Homeoffice. Eines der beiden Zimmer verfiigt tGiber einen grof3en Balkon in
Sudausrichtung mit weiterem Blick Gber Brackwede — ein schoner Riuckzugsort fur eine
Tasse Kaffee oder den kurzen Moment frischer Luft zwischendurch. Ebenfalls auf dieser
Etage befindet sich die separate Kiiche, ausgestattet mit einer stilvollen, gepflegten
Einbauktiche. Die Kiche ist funktional, wohnlich und bildet einen angenehmen Kontrast
zur heute oft anzutreffenden Standardlésung. Ein weiteres Highlight dieser Ebene ist das
grof3zuigige Badezimmer mit Badewanne, seperater Dusche, zwei Waschbecken und
Tageslicht — ein Raum, der nicht nur funktional ist, sondern auch zum Verweilen einladt.
Ein separates Gaste-WC erganzt das Raumangebot auf praktische Weise. Eine offene
Innentreppe verbindet das obere Geschoss mit dem Wohnbereich im unteren Teil der
Wohnung. Unten angekommen, teilt sich der Grundriss klar auf: Nach links gelangt man
in ein weiteres, ruhig gelegenes Zimmer, das sich hervorragend als Gastezimmer,
Arbeitsbereich oder weiteres Schlafzimmer eignet. Des Weiteren befindet sich dort ein
zweites Badezimmer mit Dusche und WC sowie ein gerdumiger Hauswirtschaftsraum mit
viel Platz fir Waschmaschine und Trockner, sowie noch einen zusatzlichem Abstellraum.
Rechts der Treppe fuhrt eine Glastlr in das auf3erst grof3ziigige Wohnzimmer von etwa
50 m? — ein weitlaufiger Raum, der durch seine bodentiefen Fenster und die sudliche
Ausrichtung viel Licht hereinlasst. Der Wohnbereich wirkt freundlich, offen und einladend,
ohne auf klare Abgrenzungen zwischen den einzelnen Bereichen zu verzichten. Ein
besonderes Highlight ist der direkte Zugang zur sonnigen Stidterrasse und dem




gepflegten kleinen Garten. Die Terrasse bietet, ebenso wie der Balkone, einen herrlichen
Weitblick Uber Brackwede. Besonders in den Abendstunden entsteht hier eine
stimmungsvolle Atmosphéare — ideal zum Entspannen nach Feierabend, fiur gesellige
Abende oder den ersten Kaffee am Morgen. Eine kleine Treppe mit abschlielBbarem Tor
verbindet die Terrasse direkt mit dem Zugang zur eigenen Garage. Diese
Maisonettewohnung vereint viele Vorzlige: grof3zigiges Wohnen mit individueller Note,
durchdachter Grundriss, Au3enflachen mit Ausblick und ein seltenes Mal3 an
Privatsphére. Die ruhige Hanglage am Teutoburgerwald macht sie zu einem idealen
Ruckzugsort — stadtnah, naturnah und mit viel Wohnqualitat.
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Detalils of amenities

- Begehrte Wohnlage am Fréhlenberg unterhalb des Teutoburger Waldes

- Separater Hauseingang mit nur wenigen Stufen

- Vier gut geschnittene Zimmer Uber zwei Ebenen

- Heller grof3er Wohnbereich mit bodentiefen Fenstern und Sudausrichtung

- Geschiitzte Sonnenterrasse und pflegeleichter kleiner Garten

- Balkon mit Stidausrichtung und Weitblick Gber Brackwede

- Zwei Bader: eines mit Badewanne und Dusche, eines mit Dusche und WC

- Géaste-WC auf der oberen Ebene

- GroRRzugige Kuche mit allen Funktionen

- Wertige Innendekoration und Elemente, stilvoller Ausbau in Mahagoni-Edelholz und
venezianische Spachtelarbeiten (Stucco Lusso)

- Praktischer Hauswirtschaftsraum mit Anschliissen fir Waschmaschine und Trockner
- Moderne Gas-Brennwertheizung von Viessmann, neu installiert in 2016
(Energieausweis wurde noch auf Basis der vorherigen Heizungsanlage erstellt)

- Einzelgarage mit eigenem Grundbuch

- Gepflegte kleine Wohnanlage mit nur 9 Eigentiimereinheiten

- Ruhiges Wohnen wie im eigenen Haus
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All about the location

Der Frolenberg markiert die begehrteste Wohnlage von Bielefeld-Brackwede. Hier wohnt
man ruhig, grin und gleichzeitig hervorragend angebunden. Mit wenigen Schritten ist der
Teutoburger Wald mit seinen malerischen Wanderwegen, Radstrecken und
Aussichtspunkten erreicht — ein echtes Paradies fur Naturliebhaber und Ruhesuchende.
Hier lassen sich Spaziergange direkt vor der Haustir starten — ob am Feierabend oder
am Wochenende. Trotz der zuriickgezogenen Lage profitieren Sie von einer sehr guten
Infrastruktur: Das Zentrum von Brackwede ist nur wenige Minuten entfernt und bietet eine
hervorragende Nahversorgung mit Einkaufsmaglichkeiten, Arzten, Cafés und allen
Dingen des taglichen Bedarfs. Auch Schulen und Kindergérten befinden sich in der
Umgebung. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch Bus- und
Bahnverbindungen ebenfalls bequem gegeben — sowohl in Richtung Bielefelder
Innenstadt als auch ins Umland. Die H6henlage am Siidhang sorgt nicht nur fur eine
angenehme, ruhige Wohnatmosphére mit herrlichem Weitblick, sondern auch fur ein fast
mediterranes Mikroklima. Diese Kombination aus Natur, Ruhe und urbanen Qualitaten
macht die Lage zu einer echten Besonderheit in Bielefeld.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 30.9.2028.
Endenergieverbrauch betragt 125.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Erdgas leicht. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1982. Die
Energieeffizienzklasse ist D. 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 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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Markus Nagel

Hermannstraf3e 1 / Ecke Niederwall Bielefeld
E-Mail: bielefeld@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




