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Miinster - Geraumiges EFH im beliebten Herz-

Jesu-Viertel ("Klein-Muffi")

Objekt-Nr.:
65042#CBSVF

Stand: 03.04.2024 Anderungen und Irrtiimer vorbehalten.
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Objekt-Nr. 65042#CBSVF

Haus zum Kauf

Munster - Gerdumiges EFH im beliebten Herz-Jesu-Viertel ("Klein-Muffi")

124,59 m?
Wohnflache (ca.)

o4

Zimmer

Kaufpreis
649.000 €
&, 189 m? 1899 ley 2
Grundstuick (ca.) Baujahr Schlafzimmer
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LASS IMMOBILIEN

Preise & Kosten

Preise

Kauferprovision inkl. USt.

Die Immobilie

Objekt-Nr

Stellflichen

Weitere Fliachen

R3ume und Flure

Weitere Informationen

Kaufpreis

2,98 %

65042#CBSVF

Anzahl Stellplatze
Stellplatze

Garagenanzahl

Wohnflache (ca.)
Zimmer
Grundsttick (ca.)

Kellerflache (ca.)

Anzahl Etagen

Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer

Anzahl separate WCs

verfligbar ab

Objekt-Nr. 65042#CBSVF

649.000 €

124,59 m?
4
189 m?

40 m?

sofort
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Modernisierungen 2018: Baderz. T.

Provisionspflichtig v
Zustand und Bauart Baujahr 1899
Lage/Gebiet 1A
Zustand gepflegt
Dachform Walmdach
Bauweise Massiv
Unterkellert Ja
Ausstattungsdetails Bad mit Wanne, Fenster
Boden Fliesen
Wintergarten v
Gaste-WC v

Beschreibung

1899 wurde dieses gerdumige EFH auf einem 189 m? groRen Eckgrundstiick im beliebten
Herz-Jesu-Viertel ("Klein-Muffi"), im 6stlichen Bereich von MS-Mitte erbaut.

Es liegt nur einen Steinwurf vom Kanalufer entfernt.

Das Gebaude wurde in Massivbauweise errichtet, ist voll unterkellert und verfigt Gber 2

Vollgeschosse und ein teilausgebautes DG.

Lass Immobilien GmbH =~ 02506 - 1055 Seite 4/26
Wolbecker Windmihle 67 — info@lass-immobilien.de
48167 Mlinster — www.lass-immobilien.de



o Objekt-Nr. 65042#CBSVF
Die Einfriedung des Grundstlicks erfolgte mittels einer hochwertigen, dem Baustil
angepassten Zaunanlage.

Passend dazu wurden in den Bereichen vor dem Gebaude, der Treppe zum Hauseingang, der

Garagenabfahrt und im gemitlichen Hofbereich schéone Sandsteinplatten verlegt.

1960 erfolgte die Erneuerung und die Dammung des Daches.
Ein Raum im Bereich des DG ist bereits ausgebaut und kann genutzt werden, der zweite ist

ausbaufahig.

Im selben Jahr wurde das Gebaude um eine Garage erweitert. Diese liegt in Hohe des KGs
und verfligt Giber einen eigenen Zugang zum Gebaude.

Genutzt wurde die Garage in den letzten Jahren als Hobby-/Werkraum.

1981 hat man umfangreiche SanierungsmalBnahmen in Angriff genommen.

Die gesamte Fassade des EFH wurde gedammt und verklinkert.

Auch ein GroRBteil der Leitungssysteme (Gas, Wasser, Strom) wurde erneuert.

Die meisten Fenster in den oberen Geschossen wurden durch isolierverglaste Holzfenster
ersetzt, und im EG sind die schénen bleiverglasten Fenster mit einer zusatzlichen Verglasung
nachgerustet worden.

In beiden Etagen sind die Fenster mit Rollladen versehen. Im OG werden diese elektrisch

betrieben.
Das EFH wird mittels einer Gasheizungsanlage beheizt, welche 2013 erneuert wurde.
EG und OG bieten eine Gesamtwohnflache von ca. 124,59 m?.

Die Grundrisse beider Etagen wurden im Laufe der Jahre grozligig verandert, wodurch die

Raumlichkeiten zusatzlich an Weite gewonnen haben.
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Eine abermalige Anderung der Grundrisse, hinsichtlich einer kleineren Unterteilung, miisste
moglich sein.
Daim Bereich dieses Viertels aber auch die "soziale Erhaltungssatzung" greift, wird eine

vorherige Riicksprache mit dem BA Miinster empfohlen.
Insgesamt verfiligt das EFH derzeit tiber 4 Zimmer.

Neben einem weitlaufigen Wohn-/Esszimmer mit offenem Kiichenbereich, dem ein grof3er
Wintergarten mit elektrischer Beschattung angeschlossen ist, findet man im EG auch ein
Gaste-WC mit Fensterliiftung und einen weiteren Raum mit Waschtisch, welcher auch als

Abstell- oder Hauswirtschaftsraum genutzt werden kénnte.
Im Flurbereich ist die offene Holztreppe angelegt, die vom EG bis ins DG fiihrt.

Die Haustilir und auch die Zimmertiren in dieser Etage werden ebenfalls durch bleiverglaste

Elemente aufgewertet.

Das OG besteht aus einem Raum, dem groBen Schlafzimmer mit offenem Badbereich.
Dieser ist ausgestattet mit Badewanne, Waschtisch und WC.

Sowohl die Sanitaranlagen im Badbereich als auch der Bodenbelag (Parkettboden) im
gesamten Zimmer sind 2018 erneuert worden.

Ein kleiner Abstellraum bietet zusatzlichen Stauraum.

Im Bereich des DG befinden sich 2 weitere Raume.
Einer wurde bereits ausgebaut und kénnte z. B. als Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt
werden.

Das zweite Zimmer ist ausbaufahig. Die Einrichtung eines Studios oder eines Kinderzimmers
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in diesem Bereich ware durchaus vorstellbar.

Das KG des EFH verfligt Giber insgesamt 3 Zugange, vom Flur des EGs, vom Wintergarten

und, wie bereits erwahnt, von der PKW-Garage aus.

Da das Gebaude voll unterkellert ist, bietet auch diese Etage ausreichend Platz und
Nutzungsmaoglichkeiten.
Neben dem Heizungskeller, in dem die Gasheizung untergebracht ist, befinden sich hier noch

ein Wasch-/Trockenkeller mit Dusche sowie ein weiterer, variabel nutzbarer Raum.
Da u. a. das Herz-Jesu-Viertel in einem Bereich liegt, in dem die "soziale Erhaltungssatzung"
der Stadt MS greift, sollten sich potentielle Interessenten vorab informieren, inwieweit ggf.

geplante bauliche Verdanderungen, z.B. hinsichtlich der Aufteilung / der Grundrisse,

genehmigungspflichtig sein kénnten.

Ausstattung

# Einseitig angebautes, geraumiges Einfamilienwohnhaus im Zentrum von Miinster, Bereich

Mitte-Ost

# Ruhige Wohnlage im Herz-Jesu-Viertel ("Klein-Muffi")
# Wenige Meter bis zum Kanalufer

# Eckgrundstiick

# GrundstiicksgréRe: 189 m?
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# Baujahr: 1899

# Zweigeschossig mit teilausgebautem Dachgeschoss

# Massivbauweise mit Walmdach

# Voll unterkellert ( = ca. 40 m”? - ausgenommen Garagenflache)

# Haustur, zum Teil auch Zimmertiren und Fenster (EG): aus Holz mit Bleiverglasung
# Holzfenster mit Doppel-/Isolierverglasung in allen Etagen

# Erd- und Obergeschoss-Fenster mit Rollladen versehen

# Wohnfliache: ca. 124,59 m? (= EG und OG)

# Insgesamt 4 Zimmer - inkl. offenem Bad- und Kiichenbereich und Ausbaureserve im

Dachgeschoss

# Raumaufteilung:

~EG:

- Flur mit offenem Treppenauf-/abgang

- Gaste-WC mit Fensterliiftung

- GroRes Wohn-/Esszimmer mit offenem Kiichenbereich

- Kleinerer Raum mit Waschtisch und Spiegel, alternativ als Abstellraum nutzbar

- GroBer Wintergarten mit elektrischer Beschattung und Zugang zum Kellergeschoss

Objekt-Nr. 65042#CBSVF

~0G:
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- Flur mit offenem Treppenauf-/abgang

- GrofR3es Elternschlafzimmer mit offenem Badbereich, ausgestattet mit Badewanne,
Waschtisch und WC

- Kleiner Abstellraum

- Rolladen im Obergeschoss tiberwiegend elektrisch

~DG:
- Ein ausgebautes Zimmer

- Ein ausbaufahiges Zimmer

# Ehemalige Raumaufteilung: 4 Zimmer - plus separatem Badezimmer und separater Kiiche
# Anderung der jetzigen Raumaufteilung diirfte moglich sein.

# Wohnhaus komplett unterkellert:

- Kellergeschoss mit Innenzugang vom Flur und mit Zugang vom Wintergarten aus

- Grol3er, variabel nutzbarer Kellerraum

- Geflieste PKW-Garage mit direktem Zugang zu vorgenanntem Kellerraum

- Derzeitige Nutzung der Garage als Hobbyraum

- Wasch-/Trockenraum mit eingebauter Dusche und entsprechenden Anschliissen fiir
Waschmaschine und Trockner

- Heizungskeller mit Gasheizungsanlage (neu in 2013)

# Bodenbelage:

- EG: Fliesen

- OG: Parkett

- DG: Zum Teil Holzdielen (gestrichen)
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- KG: Fliesen
# Schone alte Holztreppe vom EG bis zum DG - Stufen und Podeste mit Teppichboden
# Hochwertige Zaunanlage als Grundstiicksbegrenzung

# Hochwertige Sandsteinplattierung in den Bereichen vor dem Gebaude, der Treppe zum

Hauseingang, der Garagenabfahrt und des (Innen-)Hofes
# Glasfaseranschluss vorhanden

# Bisher ausgefiihrte Sanierungs- / Umbau- / Modernisierungsarbeiten:

- 1960: Dacherneuerung und Dachdammung

- 1960: Bau der PKW-Garage im Bereich des Kellergeschosses

- 1981: Erneuerung eines Grofteils der Fenster

- 1981: Modernisierung eines GrofRteils der Leitungssysteme (Gas / Wasser / Strom)
- 1981: Dammung und Verklinkerung der AuBenfassade

- 2013: Erneuerung der Gas-Heizungsanlage

- 2018: Erneuerung des Badbereiches (OG - Badewanne, WC, Waschtisch)

- 2018: Erneuerung der Bodenbelage (OG - Parkettboden)

# Die Ruicksprache mit der Stadt Miinster, hinsichtlich der "sozialen Erhaltungssatzung”,
welche unter anderem das Herz-Jesu-Viertel umfasst und auch maogliche, bzw. nicht
mogliche Anderungen von GebiudeauRen- und -innengrundrissen sowie beabsichtigte

Sanierungsarbeiten zum Inhalt hat, wird empfohlen.

# Bauakten, die den urspriinglichen Bau des Wohnhauses im Jahr 1899 betreffen, sind leider

nicht mehr vorhanden. Lediglich 3 Bauantrage, welche sich auf den Bau der Garage (1960),
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die Einfriedung des Grundstiicks (1964) und die Fassadenverkleidung (1980) beziehen,

konnten noch vom Bauamt Miinster zur Verfligung gestellt werden.

Die Immobilie ist frei und ab sofort verfligbar.

Lage

Die angebotene Immobilie liegt im innerstadtischen, 6stlichen Bereich von Miinster
(Westfalen), genauer gesagt, im Herz-Jesu-Viertel, welches zum Stadtbezirk Mitte zahlt.
Zwischen 1895 und 1900 wurde im Bereich der Wolbecker Straf3e die imposante Herz-Jesu-
Kirche erbaut, der das Viertel seinen Namen verdankt.

Mit 96 Metern besitzt sie den héchsten Kirchturm der Stadt und ist schon von weitem

sichtbar.

Von Minsteranern wird das Viertel, aufgrund seiner Entstehungsgeschichte, auch heute
noch gern "Klein-Muffi" genannt, eine Bezeichnung, abgeleitet aus der Masematte, einer
Geheim- und Sondersprache, die Ende des 19. Jahrhunderts von Arbeitern, Viehhandlern,
fliegenden Handlern und Kriminellen entwickelt wurde und aus der viele Begriffe bis heute
noch im alltaglichen Wortschatz der Miinsteraner erhalten geblieben sind.

Zur damaligen Zeit war das Herz-Jesu-Viertel die Hochburg der Masematte.

Das Viertel umfasst die Flache von der Manfred-von-Richthoven-Stral3e im Norden bis zur
SchillerstralRe im Stiden. Der Hohenzollernring ist die westliche Begrenzung und im Osten

bildet der Dortmund-Ems-Kanal die deutliche Grenze.

Das Stadtviertel ist quasi in zwei Teile untergliedert. Im Norden findet man tiberwiegend
Behorden und Dienstleistungsunternehmen. Dominierend in diesem Teil ist die Kaserne der

Luftwaffe mit dem Lufttransportkommando. Der stidliche Bereich, stidlich der Wolbecker
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Straf3e, wo sich auch das angebotene Einfamilienwohnhaus befindet, dient hauptsachlich

dem Wohnen.

Das Herz-Jesu-Viertel ist bei Mlinsteranern extrem beliebt.

Die Lage am Dortmund-Ems-Kanal, die Nachbarschaft zum "Kreativkai" am Hafen (hinter
der SchillerstraRe) und auch die Ndhe zur Innenstadt sprechen fiir dieses Viertel.

Engere Gassen (AnliegerstraBen, geschwindigkeitsbegrenzt) und viele noch erhaltene
kleinere Hauser, in denen urspriinglich Arbeiterfamilien wohnten, verleihen diesem Bereich

einen ganz besonderen Charme.

Ein reges Vereinsleben bietet Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung und ein geselliges
Miteinander.

Bei den Gemeinschaftseinrichtungen sind hier unter anderem das Blirgerhaus Bennohaus,
das Bootshaus des Rudervereins Miinster von 1882 e. V., der Sportplatz und das
Vereinsheim des TuS Saxonia Miinster, ein Tischtennisverein und das Pfarrer-Eltrop-Heim an

der Herz-Jesu-Kirche zu nennen.

Sportlich betatigen kann man sich auch am Kanal. Zum Spazieren gehen und Joggen sind die

Kanalseitenwege ganzjahrig perfekt geeignet.

In der warmen Jahreszeit sind die Wiesen rund um die Kanalbriicke der Manfred-von-
Richthofen-Straf3e voll belegt.
Sonnenhungrige Miinsteraner lassen sich dann dort nieder und genieBen die besondere

Atmosphare und den Ausblick auf den Kanal.

Wer noch mehr Abwechslung und Unterhaltung sucht, dem stehen im Hafenviertel die

unterschiedlichsten Kneipen ("Katschemmen"), Bars und Clubs direkt am Hafenbecken zur

Verfligung.
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Da es nur ein paar Meter bis zur Wolbecker StraB3e sind, ist die Grundversorgung ebenfalls

mehr als gesichert.

EDEKA, REWE und Netto haben Filialen ganz in der Nahe. Zudem gibt es unzahlige
Einzelhandelsgeschifte, Cafés, Bistros, Restaurants, Gaststatten, Pizzerien und

Fastfoodladen entlang der Wolbecker StralZe.
Auch Schulen, Kitas und Kinderspielplatze sind in der ndheren Umgebung vorhanden.

Wer von hieraus in die Innenstadt mochte, fahrt entweder mit dem Bus (Die nachste
Bushaltestelle liegt nur zwei Gehminuten von der angebotenen Immobilie entfernt.) oder mit

der "Leetze" (Fahrrad), dem Lieblingsfortbewegungsmittel der Miinsteraner.

Weitere entfernte Ziele sind ebenfalls problemlos erreichbar.

Mit dem Bus bis zum Hauptbahnhof Minster braucht man nur ca. 12 Minuten. Von hieraus
fahren Zlge in alle Richtungen.

Da auch die B 51 nur wenige Minuten entfernt verlauft, kann man die Autobahnen A 43 und

A 1 so auf direktem Weg ansteuern.

"Klein-Muffi", ein echtes Wohlfiihlviertel in Minster.

Sonstiges

Um dieses Objekt einmal genauer kennen zu lernen, empfehlen wir Ihnen unbedingt einen

Besichtigungstermin vor Ort.

Hinweis: Alle Angaben basieren auf Auskiinften des Verkaufers. Eine Haftung flr die
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Richtigkeit dieser Angaben kénnen wir daher nicht ibernehmen.

Courtage: 2,98 % des Kaufpreises inkl. der zur Zeit gliltigen Mehrwertsteuer, zahlbar vom
Kaufer/Erwerber an die Firma Lass Immobilien GmbH, fallig mit Abschluss des notariellen

Kaufvertrages.

Die Lass Immobilien GmbH hat mit der Verkauferseite eine schriftliche

Courtagevereinbarung in gleicher Hohe geschlossen.

Wir bitten um Verstandnis dafiir, dass wir keine Kontaktanfragen ohne vollstandige

Anschrift und Telefonnummer der Interessenten bearbeiten kdnnen.

Ihr Ansprechpartner:

Oscar Lass

02506-1055
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Energiebedarfsausweis

125 150
235,30 kwh/[m**a)

Endenergiebedarf 235,30 kWh/(m?*a)

Befeuerungsart Gas

Wesentlicher Energietrager Gas

Energieeffizienzklasse G

Giiltig bis 25.11.2033

lhr Ansprechpartner

Name Oscar Lass

Telefon +49 2506 1055

Ort 48167 Minster

E-Mail oscar.lass@lass-immobilien.de
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Lage und Umgebung

48155 Mlinster
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AufBenansicht 1

AulRRenansicht 2
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AuRenansicht
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AufRenansicht

AuRenansicht
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Wintergarten
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Haustir

Zaunanlage
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Wohnzimmer

Wohnzimmer
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Schlaf-/Badezimmer

Schlafzimmer Eltern
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Schlafzimmer oben

Bad gesamt
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GR Erdgeschoss
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GR Kellergeschoss

]
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GR Obergeschoss
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