Braunschweig / Sudstadt

Energieeffizient - Neuwertig - Modern - Grol3zugig -
Einfamilienhaus mit edler Ausstattung

Objektnummer: 26035025

&,

KAUFPREIS: 1.300.000 EUR ¢« WOHNFLACHE: ca. 351 m? « ZIMMER: 5 + GRUNDSTUCK: 983 m?2
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Objektnummer: 26035025 - 38126 Braunschweig / Sudstadt

Auf einen Blick

26035025 1.300.000 EUR
ca. 351 m?2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision betragt
5 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
3 Kaufpreises
2020 2024
2x Freiplatz, 1 x Garage
neuwertig
Massiv
ca. 250 m?

Terrasse, GasteeWC,
Sauna, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis
L uft/Wasser - 14.60 kWh/m2a
Warmepumpe A+

30.03.2031 2020

L uft/Wasser -

War mepumpe
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Ein erster Eindruck

Diese 2020 erbaute Architektenvilla verbindet exklusives Design und moder nste Technik.
Mit einer Wohnflache von ca. 351 m?, verteilt auf zwei Ebenen, bietet dasHaus ein
Hdchstmald an Raum fir ver schiedene Wohnkonzepte und zeitgemalie Ansprtiche.

Das Haus befindet sich auf einem ca. 983 m2 grof3en Grundstiick. Der Garten wurde nach
einem professionellen Pflanzkonzept angelegt. Fur Privatsphéreund Lichtregulierung
sorgen die elektrischen Raffstores. GrofRformatige, italienische Designer fliesen, eine offene
Deckengestaltung mit mehreren Galerien und viele funktionale Details préagen das besondere
Ambiente des Hauses.

Im Erdgeschoss er 6ffnet sich der repréasentative Eingangsbereich. Von hier aus gelangen Sie
in den grofRziigigen und offen gestalteten Wohn- und Essbereich, der durch raumhohe
Fensterfronten Uber zwel Etagen lichtdurchflutet ist.

Die offene Kliche der Firma Joppe schliefdt sich dem Wohnbereich an und ist mit
hochwertigen Einbauger aten, grof3ziigigen Arbeitsflachen und viel Stauraum ausgestattet —
ein zentraler Treffpunkt fir die ganze Familie.

Ein direkter Zugang zur Garage macht zudem das Ausladen der Eink&ufe zum Kinder spi€l.
Zwei Schlafzimmer sowie ein Badezimmer mit Dusche befinden sich ebenfalls auf dieser
Ebene.

Dieobere Etageist Uber dieimposante Designtreppe mit hochwertiger
Schieferwandverkleidung zu erreichen und wurde als privater Riickzugsort konzipiert. Hier
befinden sich das M aster-Schlafziimmer mit dem luxuritsen En-Suite-Bad mit frei stehender
Badewanne und ebenerdiger Dusche. Ein besonder es Highlight ist die glaser ne Sauna mit
Panoramablick ins Griine—Ihr personlicher Wellnessbereich. Ein grofRziigiges, komplett
ausgestattetes Ankleidezimmer und eine offene Galerie, die als stilvolles Homeoffice mit
Rundumblick dient, runden diese Etage ab.

Ein weiteresHighlight ist der sehr gerdumige, ca. 250 m2 grof3e Keller. Neben einem
Fitnessbereich, einem Heimkino, einem weiteren, hochwertigen Badezimmer, viel Stauraum
und Platz fiir Hobbys befindet sich hier die Haustechnik. Das Haus wird mit einer moder nen
L uftwarmepumpe beheizt und verflgt tGber eine hocheffiziente Photovoltaikanlage (30
kWp). Die FuBbodenheizung und die Beleuchtung des gesamten Hauses werden Uber eine
zentral vernetzte Steuerung ger egelt.
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Ausstattung und Details

- A+ Niedrigenergiehaus

- Photovoltaikanlage mit 30 kWp

- Luftwérmepumpe

- FuBbodenheizung

- exklusive Einbauktiche der Firma Joppe mit Elektrogeréten der Firmen Mieleund
Siemens

- glaserne Sauna mit Panoramablick

- elektrische Raffstores

- Klimaanlage

- zentral gesteuerte Haustechnik

- | sotec Spezialver siegelung des Souterrains

- drei Bader mit handgefertigten Waschtischen

- grol3formatige italienische Designer fliesen im gesamten Haus
- mal3geschneiderte Einbaumaobel

- Vollkeller mit Wohnraumhohe

- Garage mit direktem Zugang ins Haus und in den Keller

- weitere PK W-Stellplatze vor der Garage

- grof3e, teilweise Uberdachte Terrasse

- mit Zaun und Hecke komplett eingefriedeter Garten

- elektrische Tore an der Garage und an der Einfahrt




Objektnummer: 26035025 - 38126 Braunschweig / Sudstadt

Alles zum Standort

Die familienfreundliche Stdstadt liegt sehr zentrumsnah stidostlich der Braunschweiger
Innenstadt und bietet ein harmonisches Wohngefihl, das durch grine Parks und eine
lebendige Nachbar schaft gepragt ist.

Durch dieLage am Gringurtel " Mascheroder Holz* mit dem Fahrrad nur wenige Minuten
vom Heidber gsee entfernt, hat die Sidstadt einen hohen Naher holungswert.

Der Welfenplatz bildet den Kern des Stadtteils. Simtliche Geschéfte des taglichen Bedarfs
sowie ein Wochenmarkt sind hier vor zufinden. Der Kindergarten und die Grundschule sind,
ohne eine Hauptstralde zu Uberqueren, zu Fuld in ca. 5-10 Minuten zu erreichen.

Mit dem Stadtbus oder auch dem Fahrrad erreichen Siedie Innenstadt und den
Hauptbahnhof in ca. 10-15 Minuten.

Die Sldstadt ist Uber die A39 hervorragend an den Fernverkehr Richtung Wolfsburg,
Berlin, Hannover und Kassel angebunden. Zahlreiche Spielplatze und Sportanlagen sind
vorhanden. Der Heidberger Tennis-Club und der Braunschweiger Golfplatz sind mit dem
Fahrrad in ca. 5 Minuten zu erreichen.

Auch die Gesundheitsver sorgung ist optimal gewahrleistet, mit Apotheken, Zahnar ztpraxen
und dem Klinikum Braunschweig.
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Sonstige Angaben

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:

Kathrin Strootmann

Steinweg 33, 38100 Braunschweig
Tel.: +49531-6018870
E-Mail: braunschweig@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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