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Auf einen Blick

25123012
ca. 280 m2
9

7

2

1973

2 x Freiplatz, 2 x
Garage

299.000 EUR
Zweifamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

gepflegt

ca. 210 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 129.30 kWh/m2a
D
06.02.2033
1973
Gas
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Grundrisse

Wohnen/Essen
| ca. 55 m?




Tankraum

Keller

Heizung

Keller




Kochen
ca. 15 m?

Wohnen
ca. 27 m?

—s

Wintergarten
ca.13 m*

Terrass

ca. 14 m?
q
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ca.8 m?

(T T




VP ‘ VON POLL

Keller
Keller
Flur
Keller
Keller




Objektnummer: 25123012 - 38350 Helmstedt

Ein erster Eindruck

Willkommen in lhrem neuen Zuhause!

Im Herzen von Helmstedt, nur wenige Schritte vom historischen Stadtkern entfernt in
einer der begehrtesten Lagen, liegt dieses aul3ergewdhnliche Immobilienangebot: Zwei
vollwertige Einfamilienhauser auf einem weitlaufigen Grundstiick- eine seltene
Gelegenheit in dieser zentralen, ruhigen und zugleich naturnahen Lage am beliebten
Langen Wall.

Das Ensemble bietet insgesamt tber 2807m?2 Wohnflache, ein 2000m? grof3es
Eigentumsgrundstiick - und eignet sich ideal fir Familien mit generationsiibergreifendem
Wohnbedarf, fir Menschen mit groRem Platzanspruch, gute Freunde, die gerne nah
beieinander wohnen méchten oder fiir Investoren mit Weitblick.

Die durchdachte Positionierung der beiden Hauser auf dem Grundstiick schafft
Privatsphére und Né&he gleichermal3en fir beide Einheiten, wéhrend der grol3zugige
Garten und die geschiitzten Aul3enbereiche ein hohes Mal3 an Lebensqualitat
ermoglichen.

Das Haupthaus verfugt Uber ca. 146?m2 Wohnflache mit lichtdurchflutetem Wohnbereich,
mehreren Schlafzimmern, Kiiche, Bad, Gaste-WC und Kamin. Das zweite Haus bietet
rund 134?m2 Wohnflache auf einer Ebene und eignet sich perfekt als separate
Wohneinheit, fur die Eltern, Gastehaus oder zur Vermietung. Beide Geb&aude sind voll
unterkellert, gepflegt und instand gehalten — einziehen oder vermieten ist sofort moglich.

Das Grundstiick bietet mit seiner Grof3e nicht nur viel Freiraum fur Gartenliebhaber,
Kinder oder ruhige Ruckzugsorte, sondern auch vielfaltige Entwicklungsmaoglichkeiten.
Die Lage am Langen Wall gilt als eine der begehrtesten in Helmstedt. Die ruhige, griine
Wohnstral3e ist gepragt von gewachsener Bebauung, historischen Strukturen und einer
entspannten Nachbarschaft. Gleichzeitig erreichen Sie die Innenstadt, den Bahnhof,
Schulen, Arzte und Einkaufsméglichkeiten bequem in wenigen Minuten zu FuRR.
Helmstedt selbst, mit rund 25.000 Einwohnern, liegt verkehrsgiinstig an der A2 und
vereint historisches Flair mit moderner Infrastruktur, ist Universitatsstandort mit langer
Geschichte und im Wandel zu einem zukunftsorientierten Wohn- und Wirtschaftsstandort.

Zwei Hauser, ein groRes Grundstlick, zahlreiche Moglichkeiten — und das in einer der

schonsten Lagen Helmstedts. Ob als neues Zuhause fur Ihre Familie, zur Kapitalanlage
oder als Kombination aus Wohnen und Vermieten: Dieses Angebot vereint Raum,




Potenzial und Lebensqualitat auf einmalige Weise.
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Ausstattung und Detalils

+ Innenstadtlage und dennoch im Griinen

+ AuRergewohnlich grof3es Eigentumsgrundstiick
+ Verkehrstechnisch sehr gut angebunden

+ Ein Fertighaus (Baujahr 1973)

+ Ein massiv gebautes Haus (Baujahr 1947), kernsaniert 1998
+ Je Haus ein Badezimmer

+ Je Haus ein Gaste-WC

+ Einbaukulche

+ Aussenjalousien

+ Kaminofen

+ Wintergarten

+ Sonnenterrasse

+ Zwei Garage

+ Gartennebengéaude

+ Nebengebaude

Louvam. L
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Alles zum Standort

Makrolage

Helmstedt ist mit seinen rund 25.000 Einwohnern eine traditionsreiche Kreisstadt im
Osten Niedersachsens. Die Stadt liegt verkehrsglnstig an der A2 zwischen
Braunschweig (ca. 36?km) und Magdeburg (ca. 45?km) und bietet damit eine
hervorragende Anbindung an wichtige Wirtschaftszentren.

Historisch bekannt als Universitats- und Hansestadt, verfligt Helmstedt Uber eine Vielzahl
gut erhaltener Fachwerkhauser, romanischer und barocker Bauwerke sowie tiber 400
Professorenhéuser aus dem 16. und 17. Jahrhundert. Die Altstadt mit ihren historischen
Sehenswirdigkeiten und die unmittelbare N&he zum Naturpark Elm-Lappwald bieten eine
hohe Lebensqualitat und vielfaltige Freizeitmoglichkeiten.

Mikrolage

Der Wallhof ist eine ruhige AnliegerstralRe direkt im Herzen der historischen Altstadt.
Gepréagt von denkmalgeschitzter Bausubstanz und der Nahe zur mittelalterlichen
Stadtmauer bietet dieser Standort ein charmantes Wohnumfeld mit historischem Flair.
Die zentrale Lage ermdglicht einen direkten Zugang zu erhaltenen Teilen der alten
Stadtbefestigung, einschliel3lich eines Wachturms und gewahrleistet eine hervorragende
Anbindung an die 6ffentliche Infrastruktur: Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, medizinische
Einrichtungen und kulturelle Angebote sind ful3laufig erreichbar. Trotz der Innenstadtlage
bietet die Umgebung eine angenehme Ruhe, unterstitzt durch verkehrsberuhigte Zonen.
Die Nahe zum Lappwald und weiteren Naherholungsgebieten ermdéglicht zudem
entspannte Freizeitaktivitaten im Grinen.

Insgesamt vereint der Wallhof urbanes Wohnen mit historischem Charme und moderner
Infrastruktur — ideal fur alle, die das Besondere suchen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 6.2.2033.

Endenergiebedarf betragt 129.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1973.
Die Energieeffizienzklasse ist D.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sebastian Drevenstedt

Schillerstral3e 28, 38440 Wolfsburg
Tel.: +49 5361 - 89 12 284
E-Mail: wolfsburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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