RESERVI ERT! Char nant es Fachwer khaus mt noderner Techni k und
Gar t en!
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Prei se & Kosten

Kauf er court age

Kauf prei s

3,57 %inkl.
284.000 €

MaSE .

(bj ekt beschr ei bung

Di eses charmant e Fachwer khaus, das Uber di e Jahrzehnte hinweg |iebevol
nmoder ni si ert wurde, befindet sich in idyllischer Lage unweit von Bad Arol sen
und nur wenige M nuten vom beliebten Twi stesee entfernt. Mt seiner

gel ungenen Ver bi ndung aus hi stori schem Charakter und zeitgenmaRem Whnkonf ort
bietet es auf ca. 195 n?* Whhnfl &che, verteilt auf zwei Ebenen, ein
grof3zigi ges und viel seitig nutzbares Raumangebot. Dank der durchdachten
Raunmstruktur eignet sich die Immobilie ideal fir gréRere Familien oder das
Wohnen nehrerer Generationen unter einem Dach — mit ausreichend Raum f Ur
genei nsanes Leben ebenso wie fir individuell e Rickzugsbereiche.

Di e Raumaufteilung unterstreicht die Ei gnung der Inmobilie fir

unt er schi edl i che Wohnkonzepte. | m Erdgeschoss gel angen Si e vom Ei ngangsfl ur
in einen Zwi schenflur, der einen direkten Zugang in den Keller, die Garage
sowie in den Garten erndglicht. Auf dieser Ebene befinden sich drei Zi nmrer,
ei ne Kiche sowi e ein Badezi mrer, wodurch sich flexible Nutzungsnbglichkeiten
erdffnen und eine teil weise eigenstandi ge Nutzung denkbar ist.
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Angaben zur |Immobilie

Wohnf | &che 195 nt

Zi mmer 7

Bal kone 1

Bauj ahr 1906

Zust and des bj ektes Gepf | egt

Al t -/ Neubau Al t bau

Ver f ugbar ab nach Verei nbarung
Denknal geschit zt Ja

H er stehen | hnen eine Kiche mit angrenzendem Esszi nmer, ein Whnzi nmer nit
Zugang zur Loggi a, ein Badezi mer sowi e zwei weitere Zi mer zur Verflgung.
Auch di ese Ebene bietet somt eine vollstandi ge Whnstruktur. Erganzend

gel angen Sie von hier aus auf den Dachboden, der zusétzlichen Stauraum und

vi el seitige Nutzungsnbglichkeiten bietet.

I n den vergangenen Jahren wurde die Inmobilie fortlaufend nodernisiert und in
wesent | i chen Bereichen aufgewertet. So erfol gte 2012 di e Sani erung der

AuRRenf assade mit Lehnputz inklusive neuem Anstrich, zudem wurde der

Ei ngangsbereich Uberarbeitet. I mJahr 2016 wurde eine ca. 25 n? grofle Veranda
erganzt, die sowohl von der Kiche als auch vom Garten aus zuganglich ist und
den Wohnbereich sinnvoll erweitert. 2018 wurden unter anderem di e Haust Ur
erneuert, teilweise Fenster ausgetauscht sow e ein neues Garagentor
installiert. I mZuge dessen wurde auch das Badezi nmer i m Cber geschoss

vol | st andi g noderni siert und mt Badewanne sowi e barrierefrei er Dusche
ausgestattet.



Ausst at t ung

Di f ferenzi erung
Bad

Kiche

Bef euer ung
Stell pl atzart
Unt er kel | ert

Abstel | raum

St andard

Dusche, Wanne, Fenster

Ei nbaukuche

El ektro

Garage, Freiplatz
Ja

Ja

Ei n besonderes Merkmal der Immbilie ist die nmoderne und nachhal tige

Haust echni k: I m Jahr 2015 wurde eine Luft-Wrnmepunpe nit einer Leistung von
10,8 kWinstalliert. Ebenfalls im sel ben Jahr erfol gte die Montage einer
Phot ovol t ai kanl age mit 10,0 kW). Diese wird durch ein Batteriespei chersystem
erganzt, das eine flexible Nutzung des sel bst erzeugten Stronms ernibglicht.
Zuséat zlich unterstitzt ein Pufferspeicher mt 960 Litern Vol unen das

Hei zsystem In der Kombi nation | asst sich ein Teil des Energiebedarfs Uber

ei gene Stronerzeugung abdecken. Ei n bestehender Ei nspeisevertrag mit einer
Laufzeit von 20 Jahren sorgt zudem fir planbare Rahmenbedi ngungen. Ergénzend
wurde i mJahr 2025 ein wasserflUhrender Kaminofen integriert, der das System
sinnvol | unterstitzt und zugl ei ch ei ne angenehnme Wbhnat nosphére schafft.
Konplettiert wird das Energi ekonzept durch eine 2022 in der Garage
installierte Wallbox mit 11 kW Ladel ei stung, die das Laden ei nes

El ekt r of ahr zeugs di rekt am Haus erniglicht.
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Ener gi eauswei s
Gebaudeart

Ener gi eauswei s Art
Qiltig bis
Endener gi ebedar f

Er st el | ungsdat um

Ausst el | dat um
Ener gi eef fi zenzkl asse

Pri mar ener gi et r ager

Wohni mobi | i e
Bedar f
06. 02. 2036
94.7

Ausgestel It ab dem
01. 05. 2014

07.02. 2026
C

Strom

et Bs O P

Ein sanft durch das G undstick verl auf ender Mihl graben verl ei ht dem
Aul3enber ei ch eine natirliche, nahezu verwunschene Atnosphéare, ohne

Best andtei|l des Angebots zu sein. Uber einen kleinen Steg gel angen Sie in den
hi nt eren G undst icksbereich — ein separater Bereich, der sich ideal zum

Ent spannen, Gartnern oder fir kreative Tatigkeiten eignet und dank des

vor handenen Nebengebdudes zusétzlichen Raum fir Hobbys, Werkstattnutzung oder
praktische Abstel |l nbglichkeiten bietet.

Bei Interesse stellen wir Ihnen gerne ein ausfihrliches Exposé zur Verflgung.
Fir einen persodnlichen Eindruck enmpfehlen wir eine Besichtigung vor Ot und
freuen uns Uber | hre Kontaktaufnahme zur Term nabsti nmung oder bei Fragen.
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Ausst at t ung
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Sonsti ges

Bitte haben Sie Verstandnis dafir, dass wir aus datenschutzrechtlichen G inden Informationen zu unseren Objekten nur erteilen
kénnen, wenn Sie bei |lhren Anfragen |hre vollstéandi ge Postanschrift, E-Miil und Tel efonnunmer angeben. Wr sind unseren
Auftraggebern zu Diskretion verpflichtet und es handelt sich bei den Informationen zu der |Inmobilie um sensible Daten.

Al'l e Angaben sind ohne Gewahr und basi eren ausschlieBlich auf Informationen, die uns von unserem Auftraggeber tUbermittelt wurden.
W r Ubernehnmen keine Gewahr fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualité&t dieser Angaben. Irrtum und Zw schenver kauf

vor behal t en.

PS: Wenn Sie den Verkauf lhrer Immbilie in Erwdgung zi ehen, bieten wir |hnen gerne eine unverbindliche Beratung und eine
kostenfreie Marktwerterm ttlung an. Kontaktieren Sie uns — wir beraten Sie konpetent und persénlich..
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Anbi et er

I mobilien Maria Lange
I mm ghduser Strale 5
34516 Vo6hl -Thalitter

E-Mai | maria. |l ange@ nmobi | i enl ange. de
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