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KAUFPREIS: 225.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 155 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 915 m2
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Objektnummer: 26323003 - 38707 Altenau

Auf einen Blick

26323003 225.000 EUR
ca. 155 m2 Zweifamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
8 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
3 beurkundeten
1973 Kaufpreises
2 x Garage 2020
Fertigteile
ca. 82 m?

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

Zentralheizung BEDARF

Gas 167.70 kWh/m2a
F

14.01.2036
1973

Gas
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Die Immobilie

pt

Geschéaftsstellenleiter Jorg Gehrke (2. von Rechts)
und sein freundliches Team

Gern informieren wir Sie personlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

05323 -96 23430

Wir freuen uns, von lhnen zu hoéren.

www.von-poll.com/




Objektnummer: 26323003 - 38707 Altenau

Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Zweifamilienhaus aus dem Baujahr 1973 bietet auf ca. 155 m?
Wohnflache und einem grof3ziigigen Grundstiick von etwa 915 m2 Raum fir individuelles
Wohnen. Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und dennoch gut angebundenen
Wohngegend, die durch ihre Nachbarschaft und Infrastruktur iberzeugt.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie 6ffentliche Verkehrsmittel liegen in
angenehmer Entfernung und unterstreichen die Alltagstauglichkeit des Standorts.

Das Haus verteilt sich Uber zwei Etagen und verfligt tber insgesamt 8 Zimmer, wodurch
flexible Nutzungsmadglichkeiten gegeben sind — sei es als grof3ztigiges Familienhaus, als
Arbeits- und Wohnraum oder zur Verwirklichung eigener Wohnideen. Im Erdgeschoss
befinden sich neben einem einladenden Eingangsbereich das geraumige Wohnzimmer,
ein separates Esszimmer sowie ein weiteres Zimmer, das etwa als Arbeits- oder
Gastezimmer nutzbar ist. Eine Kiiche mit ausreichend Platz fur eine Fruhsticksecke ladt
zum gemdutlichen Beisammensein ein. Dariiber hinaus befindet sich auf dieser Etage ein
Badezimmer mit Tageslicht, ausgestattet mit Badewanne, Waschtisch und WC.

Im Obergeschoss finden sich insgesamt fiinf weitere Zimmer, die sich ideal als Schlaf-,
Kinder- oder Arbeitszimmer eignen. Die Raumaufteilung bietet zahlreiche
Gestaltungsoptionen und ausreichend Riuckzugsmoglichkeiten fir die ganze Familie. Ein
zweites Badezimmer mit Dusche, Waschbecken und WC komplettiert das Raumangebot
auf dieser Ebene. Die Bdden sind mit pflegeleichten Materialien wie Fliesen, Laminat und
Teppich ausgestattet und schaffen eine angenehme Wohnatmosphare.

Erganzend dazu wurde im Keller eine kleine, separate Gastewohnung ausgebaut. Diese
verflgt Uber zwei Zimmer, eine Kiiche sowie ein Badezimmer und eignet sich ideal fur
Gaste, heranwachsende Familienmitglieder, als Homeoffice-Bereich oder fur eine
Nutzung zu privaten Zwecken. Darlber hinaus befinden sich im Keller ein Heizungsraum
sowie ein praktischer Abstellraum, die zusatzlichen Stauraum und funktionale
Nutzflachen bieten.

Zu den Ausstattungsmerkmalen des Hauses gehdrt eine zuverlassige Zentralheizung, die
fur behagliche Warme sorgt. Fenster und Ttiren sind gepflegt und entsprechen den
Anforderungen an zeitgemafies Wohnen. Der Allgemeinzustand der Immobilie ist gut,

gepflegte Innen- und AulRenbereiche zeugen von einer regelmafigen Instandhaltung.

Das weitlaufige Grundstiick bietet vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten im Aul3enbereich.




Hier finden Gartenfreunde ausreichend Raum zur individuellen Gestaltung, ftir
Spielgerate, Sitzbereiche oder einen Gemusegarten. Neben dem Haus befindet sich eine
Garage sowie Stellplatze fir weitere Fahrzeuge, sodass Parkmdoglichkeiten jederzeit
vorhanden sind.

Mit dieser Immobilie erwerben Sie ein geraumiges Haus, das sowohl durch seine GroRRe
als auch durch die praktische Aufteilung tUberzeugt. Die vorhandenen Zimmer bieten
Spielraum fur verschiedene Wohnkonzepte, egal ob fir die groRe Familie, das Arbeiten
von zuhause oder fiir Gaste. Das Haus ist kurzfristig verfigbar und wartet darauf,
modernisiert und nach eigenen Vorstellungen gestaltet zu werden.

Fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir
Ihnen gerne zur Verfigung. Lassen Sie sich vor Ort von den Mdglichkeiten dieser
Immobilie inspirieren.

Fur eine Finanzierung berat Sie gerne von Poll Finance mit unserer Spezialistin Frau
Keller.
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Alles zum Standort

Die ehemals freie Bergstadt Altenau ist Bestandteil der Ortschaft Bergstadt Altenau-
Schulenberg im Oberharz in der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld im
Landkreis Goslar in Niedersachsen. Altenau ist ein staatlich anerkannter heilklimatischer
Kurort im Oberharz. Altenau erhielt im Jahre 1617 Stadtrechte. Von 1972 bis 2014
gehorte die Bergstadt Altenau der Samtgemeinde Oberharz an.

Der Ort liegt zentral im Oberharz. Clausthal-Zellerfeld im Westen ist etwa zehn Kilometer,
Goslar im Norden etwa 15 km und Osterode am Harz im Stidwesten etwa 25 km entfernt.
Ostlich der Bergstadt befindet sich in zwdlf Kilometern Entfernung der Gipfel des
Brockens, den man von vielen Stellen Altenaus aus sehen kann. Altenau wird von Std
nach Nord von der Oker durchflossen. Weitere Bache minden im Stadtgebiet in die Oker
und verleihen Altenau ein Stadtbild mit zahlreichen Talern und Hugelkuppen. Die
Umgebung ist stark bewaldet.

Altenau ist heute ein heilklimatischer Kurort. Die Stadt wird von alten Bergmannshausern
aus der Zeit, als Altenau freie Bergstadt war, gepragt. Typisch fir die Region ist die
Verwendung von Holz als Baumaterial. Im Ort befindet sich die relativ kleine Holzkirche
St. Nikolai, die im 17. Jahrhundert erbaut wurde. Die Hauser sind von alters her gut den
harten Wintern angepasst und haben einen fur den Harz typischen architektonischen Stil.
Westlich der Ortsmitte liegt die Schitzenklippe, von der aus sich ein Panoramablick tber
den Ort bietet.

2004 wurde in Altenau der grof3te Krauterpark Deutschlands ertffnet. Viele tausend
Touristen besuchen jahrlich den ganzjahrig gepflegten botanischen Garten, der eine
Vielzahl an Varietaten zeigt. Weitere Sehenswirdigkeiten erreicht man tber
Wanderwege zu Ful3. So gelangt man tber den Harzer Hexenstieg zum Dammgraben
mit dem Dammhaus sowie dem Polsterberger Hubhaus. Des Weiteren flhren
Wanderwege zum Kellwassertal an der Vorsperre zur Okertalsperre sowie nach Torfhaus
in den Nationalpark Harz. Die Heimatstube in Altenau bietet einen Einblick in die
Geschichte des Oberharzes. Die dortige Ausstellung widmet sich besonders der
Darstellung der Lebensumstéande im Oberharz, die stark durch den Bergbau und die von
ihm abhangigen Berufszweige — Huttenwesen, Waldarbeit, Kohlerei und Fuhrwesen —
gepragt waren. Ein wichtiger Schwerpunkt der Sammlung stellt das Lebenswerk des
Kinstlers Karl Reinecke-Altenau dar.

Altenau liegt an der BundesstraRRe 498, die von Goslar nach Osterode fiihrt. Uber eine
etwa acht Kilometer lange und bis zu neun Prozent steile Landstral3e, die ,Steile Wand",
erhéalt man in Torfhaus Anschluss an die B 4.




Omnibusse der RBB fahren nach Clausthal-Zellerfeld und Sankt Andreasberg. Zudem ist
Altenau Endpunkt einer Fernbuslinie von Berlin, der so genannten BEX-Buslinie.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.1.2036.

Endenergiebedarf betragt 167.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1973.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Jorg Gehrke

Adolph-Roemer-Stral3e 16, 38678 Clausthal-Zellerfeld
Tel.: +49 5323 -96 2343 0
E-Mail: harz@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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