Clausthal-Zellerfeld

Zwel Hauser-ein Pres, -Traumlage, 4 Wohneinheiten,
285 m2 Wohnflache und rund 623 m2 Grundstuck

Objektnummer: 26323076

www.von-poll. com

KAUFPREIS: 325.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 285 m? « ZIMMER: 10 + GRUNDSTUCK: 623 m?
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Auf einen Blick

26323076 325.000 EUR
ca. 285 m2 Doppelhaushélfte
Satteldach Kauferprovision
10 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
1989 Kaufpreises
2x Garage 2021
Massiv
ca. 10 m?

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung, Balkon




Objektnummer: 26323076 - 38678 Clausthal-Zellerfeld

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 151.30 kWh/m2a
E

20.06.2036
1990

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

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

05323 -96 23430

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von-poll.com/|
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Ein erster Eindruck

Vielseitige Doppelhaushélfte mit zwel ver mieteten Wohnungen und zwel Apartments auf
grof3ziigigem Gartengrundstiick

Diese gepflegte Doppelhaushélfte aus dem Baujahr 1989 befindet sich auf einem ca. 623 m2
groRRen Gartengrundstiick und bietet mit einer Gesamtwohnflache von rund 285 m2
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Das Objekt erstreckt sich Giber drei Ebenen und verfiigt
insgesamt Uber zehn Zimmer sowie vier Badezimmer. Die massive Bauweise und das
klassische Satteldach unterstreichen die solide Substanz der Immobilie.

Derzeit sind die beiden Hauptwohnungen ver mietet und erzielen laufende Mieteinnahmen.
Die Wohnungen préasentieren sich in einem moder nen und gepflegten Zustand und wurden
fortlaufend instand gehalten. Die beiden Souterrain-Apartmentswerden frei Ubergeben und
bieten dem zukUnftigen Eigentimer die M 6glichkeit, diese nach eigenen Vorstellungen zu
moder nisieren und aufzuwerten. Dadur ch er 6ffnen sich zusatzliche Nutzungsmaoglichkeiten,
beispielsweise als Gasteber eich, Homeoffice, M ehr gener ationenldsung oder zur separaten
Vermietung.

Im Jahr 2021 wurde die Heizungsanlage umfassend erneuert. Die moder ne
Gaszentralheizung sor gt seitdem fur eine zuverlassige und effiziente Warmever sorgung des
gesamten Hauses. Die Ausstattung entspricht insgesamt einem zeitgemafien Wohnstandard.

Die Wohnber eiche Uber zeugen durch ihre helle und freundliche Atmosphére. Grol3zigige
Fensterflachen lassen viel Tageslicht herein und schaffen ein angenehmes Wohngefiihl. Von
hier aus geniefden Sie einen schonen Blick ins Griine. Pflegeleichte Bodenbelage in Holzoptik
verleihen den Raumen eine war me und wohnliche Ausstrahlung.

Die geraumigen Kuchen bieten ausreichend Platz fir den téglichen Bedarf. M oderne
Einbauschranke, grof3ziigige Ar beitsflachen sowie ein Essplatz am Fenster schaffen eine
gelungene Verbindung aus Funktionalitat und Wohnkomfort. Dunkle Fliesenbdden runden
die zeitgemél3e Gestaltung harmonisch ab.

Fir entspannte Stunden im Freien stehen insgesamt zwei Balkone und zwei Terrassen zur
Verfligung. Die Balkone bieten einen schonen Ausblick ins Umland und ausreichend Platz
fur gemutliche Sitzgelegenheiten. Der grof3ziigige Garten 1adt zu vielfaltigen
Gestaltungsmaoglichkeiten ein —ob als Spielflache fir Kinder, Riickzugsort zur Erholung
oder fur passionierte Hobbygéartner. Gepflegte Griinflachen und eine ansprechende
Bepflanzung verleihen dem AulRenbereich zusatzlichen Charme.




Dieinsgesamt vier Badezimmer sind hell gefliest und verfligen teilweise Uber Badewannen,
Duschen, moder ne Waschtische sowie Fenster fiir Tageslicht und nattirliche Beliftung.
Erganzt wird das Raumangebot durch separate WC-Ber eiche und praktische Ablageflachen.

In den oberen Etagen befinden sich neben den Schlafzimmern weiter e flexibel nutzbare
Réaume, die sich ideal als Kinderzimmer, Arbeitszimmer oder Hobbyraum eignen.
Dachgauben und grof3e Fenster sorgen auch hier fir ein angenehmes Raumgefiihl und
vielfaltige Einrichtungsmoglichkeiten.

Ein besonderes Highlight sind die beiden Souterrain-Apartments mit eigenem Zugang. Nach
einer Modernisierung bieten sieideale Voraussetzungen fir M ehrgener ationenwohnen,
Gasteunterkiinfte, ein separates Buro oder zusétzliche Mieteinnahmen. Das Haus ist
vollstandig unterkellert und bietet dadurch umfangreiche L ager- und Nutzflachen.

Fur Fahrzeuge stehen zwel separate Garagen zur Verfigung.

Zu beachten ist, dass eine Erneuerung der Dranage erforderlich ist und die Pflasterung des
Vorhofs modernisiert werden sollte. Dies bietet gleichzeitig die M 6glichkeit, den
Aufenbereich nach eigenen Vorstellungen neu zu gestalten.

Insgesamt handelt essich um eine attraktive Immobilie mit solider Bausubstanz, modernem
Wohnstandard in den Hauptwohnungen und zusétzlichem Entwicklungspotenzial in den
beiden Apartments. Die Kombination aus bestehenden Mieteinnahmen, grof3ziigigem
Platzangebot und vielseitigen Nutzungsmdoglichkeiten macht dieses Objekt sowohl fiir
Kapitalanleger alsauch fir Kaufer mit langfristigen Wohn- und Nutzungskonzepten
besondersinter essant.

Uber zeugen Sie sich selbst von den vielfaltigen M églichkeiten dieser Immobilie und
vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungster min. Wir freuen uns auf I hre Anfrage.

Bei Fragen zur Finanzierung steht Ihnen Frau Keller von VON POLL FINANCE gerne
beratend zur Verfiigung.
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Ausstattung und Details

M assive Bauweise, Satteldach

3 Etagen, unterkellert (Souterrain-Apartments)
Gaszentralheizung

2 separ ate Garagen

2 Balkone, 2 Terrassen

Grof3es Gartengrundstiick (623 m?)

4 Badezimmer gesamt

Souterrain-Apartments mit eigenem Zugang
Pflasterung Vor hof erneuer ungsbedirftig
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Alles zum Standort

Lage und Verkehrsanbindung

Clausthal-Zellerfeld ist die grofdte Stadt im Oberharz und Sitz der renommierten
Technischen Universitéat Clausthal — ein lebendiger Hochschulstandort mit ausgepr agter
Infrastruktur mitten in der Natur. Die Stadt bietet eine vollstandige Grundver sorgung mit
Super markten, Arzten, Apotheken, Schulen und Kinder garten sowie ein vielfaltiges
kulturelles und gastr onomisches Angebot.

Das Objekt liegt in der ruhigen, begehrten Wohnlage ,, Am Sonnenhang" — erhéht gelegen
mit freiem Ausblick in dieumliegende Har zer Landschaft. Trotz der ruhigen Lage sind alle
Einrichtungen destéglichen Bedarfsin wenigen Fahrminuten erreichbar. Die Altenauer
Therme sowie weiter e Freizeitangebote des Har zes— Wander wege, L oipen, Skipisten und
Stauseen — befinden sich in unmittelbarer Umgebung.

Die Uiberregionale Anbindung erfolgt Gber die B242 und B498 in Richtung Goslar (ca. 20
km) und Braunlage. M ehrere Buslinien verbinden Clausthal-Zellerfeld mit den umliegenden
Gemeinden und dem regionalen Bahnnetz.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Jorg Gehrke

Adolph-Roemer-Stral3e 16, 38678 Clausthal-Zellerfeld
Tel.: +495323-9623430
E-Mail: harz@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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