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At a glance

24205077 338.000 EUR

ca. 270 m2 Kauferprovision
betragt 2,975 % (inkl.

Gabled roof MwSt) des

9 beurkundeten

6 Kaufpreises

4 Solid

1947 i
Terrace, Built-in

2 x Garage kitchen, Balcony
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Energy Data

Qil Energy demand
11.12.2034 certificate

290.00 kWh/m2a
Qil

H

1947
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A first impression

Vielseitiges Dreifamilienhaus in ruhiger und zentraler Lage Diese charmante Immobilie
vereint Geschichte, Vielseitigkeit und Modernisierungsfortschritte. Das urspriinglich um
1947 dokumentierte Geb&ude wurde bis ca. 1953 errichtet und erweitert. Es diente einst
als Wohnraum fur zwei Familien sowie als Unterbringung fuir Nutztiere in einem kleinen
Stallgebaude. Eine umfassende Umgestaltung erfolgte ca. 1963, als das Haus
aufgestockt und der Wohnbereich erweitert wurde. Im Jahr 1975 ergéanzte ein
Erweiterungsbau die Immobilie um ein Nebengebaude mit zusatzlichem Wohnraum und
einer Garage. Aktuelle Highlights der Immobilie: - Grundsttick:ca. 998 m2 -
Wohneinheiten: Drei Wohnungen, davon eine im Nebengeb&ude bereits modernisiert und
bezugsfertig. - Sanierungsstand: Die Wohnungen im Hauptgebaude erfordern noch eine
Restsanierung, um sie nach lhren Vorstellungen zu gestalten. - Fenster:
Dreifachverglasung, eingebaut im Jahr 2023. - Haustlren erneuert in 2023 - Dammung:
ca. 200 mm Isolierung auf der obersten Geschossdecke im Haupthaus. - Heizung:
Olzentralheizung (Warmetauscher ca. 1999, Brenner ca. 1996) mit einem 5.000-Liter-
Erdoltank im Hof. Vielseitige Nutzungsmdglichkeiten: Ob als Mehrgenerationenhaus, zur
Vermietung oder als Renditeobjekt — diese Immobilie bietet viele Optionen. Die Aufteilung
der Wohnungen ist durchdacht und wartet auf lhre personliche Fertigstellung. Die
Immobilie befindet sich in einer ruhigen, dennoch zentralen Lage. Schulen, Kindergarten
und Einkaufsmdglichkeiten sind bequem erreichbar. Hier geniel3en Sie eine
ausgezeichnete Infrastruktur und eine familienfreundliche Umgebung. Gestalten Sie
diese Immobilie nach Ihren Winschen und profitieren Sie von ihrer attraktiven Lage
sowie den bereits durchgeflihrten Modernisierungsmalnahmen!
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Detalils of amenities

Diese Immobilie bietet drei individuell gestaltete Wohneinheiten, die je nach Bedarf
bezugsfertig oder zur weiteren Sanierung bereitstehen. Mit durchdachten
Modernisierungen und einem hohen Maf3 an Flexibilitdt er6ffnet das Objekt zahlreiche
Nutzungsmadglichkeiten.

Wohnung 3 (Nebengebaude, modernisiert):

- Kiiche: Einbaukiiche aus 2012 mit Siemens-Cerankochfeld, Geschirrspuler,
Kihlschrank und Umlufthaube.

- Wohnzimmer: Laminatboden, zusatzliche Wanddammung (6 cm) zum angrenzenden
Abstellraum, mit Rigips verkleidet.

- Decke: Zusatzddmmung mit ca. 230 mm Klemmfilz.

- Essbereich: Behaglicher Specksteinofen fiir gemdtliche Abende.

- Bad: Errichtet ca. 2001, zeitgemalRer Zustand.

- Schlaf- und Burozimmer: Erneuerte FuBbdden, Decken mit ca. 4 cm Dammung
ausgestattet.

- Die westliche AuRenwand des Nebengebaudes wurde 2011 mit sibirischer Larche
verkleidet und in dem Zusammenhang mit 6 cm Dammung erganzt.

- Neue Fenster und Haustur in ca. 2023.

- Der Fensehempfang erfolgt Uber eine Satellitenschissel. Ein Glasfaseranschluf3 ist
vorbereitet.

Diese Wohnung ist sofort bezugsfertig und ideal fir eine kleine Familie oder als separate
Wohneinheit.

Wohnung 2 (Dachgeschoss im Hauptgebaude, teilsaniert):

- Fenster: Neuinstallation in 2023 mit dreifacher Verglasung und neue Haustur.

- Decken:Teilweise abgeh&ngt mit Fermacellplatten, fur verbesserte Isolierung und
Raumakustik.

- Bdden: Teilerneuert und zuséatzlich gedammit.

Diese Wohnung bietet eine solide Grundlage und kann nach individuellen Wiinschen
fertiggestellt werden.

- Dachboden mit 200mm Dammung ausgelegt.

- Aul3entreppe ca. 2023 gebaut

Wohnung 1 (Erdgeschoss im Hauptgeb&aude, sanierungsbedurftig):

- Fenster: Ebenfalls 2023 mit dreifacher Verglasung modernisiert, neue Haustir.

- Sanierungsstand: Diese Einheit bietet viel Potenzial und wartet auf Ihre Ideen zur
Vollendung.
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All about the location

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen, familienfreundlichen Wohngegend, die durch
ihre harmonische Nachbarschaft und eine geringe Verkehrsbelastung tiberzeugt. Die
Umgebung bietet eine ideale Kombination aus naturnaher Ruhe und stadtischer
Infrastruktur, was sie zu einem beliebten Wohnort macht. Verkehrsanbindung: Die
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet. Eine nahegelegene
Bushaltestelle sorgt fur regelméRige Verbindungen in die Umgebung, wéahrend der
Bahnhof in wenigen Minuten mit dem Auto oder Fahrrad erreichbar ist und schnelle
Verbindungen in die Region bietet. Die umliegenden Straf3en sind verkehrsberuhigt, was
die Wohnqualitat zusatzlich steigert. Bildungseinrichtungen: Fir Familien ist die Nahe zu
Schulen und Kindergéarten ein grof3er Vorteil. Eine Grundschule und weiterfliihrende
Schulen sind bequem ful3laufig oder in wenigen Minuten mit dem Fahrrad erreichbar.
Auch Kindertagesstatten in der ndheren Umgebung bieten eine breite Auswahl an
Betreuungsmoglichkeiten, sodass fir jede Altersgruppe gesorgt ist.
Einkaufsmoglichkeiten: Alle wichtigen Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in direkter
Umgebung. Supermarkte, Backereien und ein Wochenmarkt, der regelmaRig frische
regionale Produkte anbietet, sind leicht erreichbar. Dariiber hinaus laden Cafés und
Restaurants in der Nahe zu gemitlichen Stunden ein. Freizeit und Erholung: Die ruhige
Lage bietet nicht nur Entspannung, sondern auch zahlreiche Freizeitmdglichkeiten.
Spazierwege und Griinflachen in der Umgebung laden zu sportlichen Aktivitdten oder
erholsamen Auszeiten im Freien ein. Gleichzeitig ist die Innenstadt mit weiteren
Angeboten und Einkaufsmaoglichkeiten nur wenige Minuten entfernt. Diese Lage vereint
ruhiges Wohnen mit einer optimalen Erreichbarkeit aller wichtigen Einrichtungen — ideal
fur Familien, Paare oder Pendler.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 11.12.2034.
Endenergiebedarf betragt 290.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1947. Die Energieeffizienzklasse ist H.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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:

Sylvia Schmidt

Am Markt 6 Heidekreis
E-Mail: heidekreis@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




