Holzminden

Grof3zlugiges Zweifamilienhaus mit Garten und
Wohlfiihlatmosphare in Holzminden

Objektnummer: 25232010

KAUFPREIS: 259.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 203 m2 « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 576 m2
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Auf einen Blick

25232010 259.000 EUR

ca. 203 m2 Zweifamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1955 2021

1 x Garage

modernisiert

Massiv
ca. 105 m2

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Erdgas leicht 289.10 kWh/m2a
H
19.09.2035
1994
Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

Jens Lorenz
Geschaftsstelleninhaber Holzminden

Gerne informieren wir Sie personlich Uber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

05531-7063010

Wir freuen uns, von Ihnen zu hoéren.

www.von-poll.com
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Dieses modernisierte Zweifamilienhaus mit einer grof3ztigigen Wohnflache von ca. 203
m2 befindet sich auf einem ca. 576 m2 grof3en Grundstlick in einem gewachsenen
Wohngebiet. Die ansprechende Immobilie, urspriinglich 1955 errichtet, wurde regelmafig
instand gehalten und in den letzten Jahren umfassend modernisiert. Der Anbau von 1972
erweitert das Raumangebot und bietet vielseitige Nutzungsmaglichkeiten.

Das Haus verteilt sich auf insgesamt sieben Zimmer, davon vier Schlafzimmer und zwei
Badezimmer. Die grof3zligig geschnittenen Wohn- und Schlafraume vermitteln ein
angenehmes Raumgefihl und bieten ausreichend Platz auch fir die gréf3ere Familie. Die
Raumaufteilung ermoglicht sowohl eine Nutzung als klassisches Einfamilienhaus mit
zusatzlicher Einliegerwohnung als auch eine separate Nutzung fur zwei Parteien.

Im Erdgeschoss befindet sich ein reprasentatives Wohn- und Esszimmer mit Zugang zur
Sonnenterrasse, von der Sie einen Blick auf den gepflegten Garten genief3en. Der Garten
eignet sich bestens fir Freizeit und Erholung. Erganzt wird das Erdgeschoss durch ein
Schlafzimmer, ein Tageslichtbad sowie weitere Raume mit vielseitigen
Nutzungsmdglichkeiten.

Die obere Wohnung wurde 2019 umfassend renoviert — helle R&umlichkeiten und
zeitgemaler Komfort setzen sich im Dachgeschoss fort. Im Jahr 2019 wurde hier ein
hochwertiger VinylfuBboden (Parador) neu verlegt. Die moderne Einbaukiiche ist mit
hochwertigen Geraten und ausreichend Stauraum ausgestattet und ladt zum
gemeinsamen Kochen ein. Beide Wohnungen verfligen jeweils Uber gro3zigige
Schlafzimmer, ein modernes Badezimmer sowie einen attraktiven Wohnbereich. Die
Loggia mit Edelstahlgelander bietet einen zusatzlichen, geschiitzten Aul3enplatz.

Das Haus ist voll unterkellert und bietet neben zusatzlichen Stauflachen eine Garage mit
neu installierter Wallbox (2021), die optimale Voraussetzungen fur nachhaltige Mobilitat
schafft. Die Sanierung der Elektroinstallation (2020) sowie die Neueindeckung des Dachs
inklusive moderner Dachfenster und 16 cm Isolierung (2021) gewahrleisten Sicherheit
und Energieeffizienz. Automatisierte Rollladen sowie eine Satellitenanlage bieten
zusatzlichen Wohnkomfort. Die Einfriedung des Grundstiicks und das Edelstahlgelander
des Balkons unterstreichen die moderne Ausstrahlung des Hauses.

Beheizt wird die Immobilie durch eine Zentralheizung. Die Ausstattung entspricht einer
guten, zeitgemalen Qualitat und erfiillt zeitgemalle Anspriiche an Komfort und




Funktionalitat. Das gesamte Erscheinungsbild ist gepflegt und Gberzeugt durch
kontinuierliche Instandhaltung sowie die umfassenden Modernisierungen der letzten
Jahre.

Diese Immobilie eignet sich hervorragend fiir Familien, Mehrgenerationenhaushalte oder
als Kombination von Wohnen und Arbeiten. Die Mdglichkeit einer flexiblen Aufteilung
sowie die bereits vorgenommenen Modernisierungen machen dieses Zweifamilienhaus
zu einem attraktiven und nachhaltigen Angebot.

Gerne senden wir Ihnen weitere Informationen oder vereinbaren einen individuellen
Besichtigungstermin vor Ort. Bitte sprechen Sie uns an — wir freuen uns auf Ihre Anfrage.

WICHTIG!
Vor einer Besichtigung bendétigen wir von lhnen eine Finanzierungsbestatigung.
Ansonsten kénnen keine Besichtigungen stattfinden.

Danke fir Ihr Verstandnis!

Sollten Sie eine Finanzierung benétigen, sprechen Sie uns gerne an.
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Ausstattung und Detalils

moderne Einbaukiiche

Garage mit Wallbox

VinylfulRboden im Dachgeschoss 2019 neu verlegt (Parador)
gepflegter Garten

Grof3e Wohn.- und Schlafrdume

Partykeller

Terrasse

Balkon

Satellitenanlage

Rollladen automatisiert

Edelstahlgelander Balkon und Grundstiickseinfassung
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Alles zum Standort

Die Kreisstadt Holzminden mit Ihren ca. 20.000 Einwohnern ist die grofte Stadt im
Landkreis. Die Stadt liegt in den touristisch bedeutenden Regionen Solling und
Weserbergland direkt an der Weser und zur Landesgrenze nach NRW.

Die wichtigsten und grof3ten Unternehmen in Holzminden sind Symrise und Stiebel
Eltron, sowie Wentus kurz vor Hoxter gelegen.

Die Stadt selber ist Uber die Bundesstralle B64, B83 und B497 zu erreichen. Von den
Autobahnen sind sie aus allen Richtungen innerhalb einer Stunde erreichbar. Holzminden
verflgt Gber einen eigenen Bahnhof bzw. Busverkehr in die wichtigsten Ortschaften im
Kreis.

Die infrastrukturellen Einrichtungen wie z. B. Schulen, Kindergarten, Krankenhaus,
diverse Einkaufsmoglichkeiten, Banken, Arzte und Apotheken sind schnell zu erreichen.
Das Wohnhaus liegt in einer ruhigen und bevorzugten Wohnlage in Stadtnéhe.

Weitere Informationen erhalten Sie zudem auf folgende Seiten:
www.holzminden.de

www.stadtmarketing-holzminden.de
www.werbekreis-holzminden.de
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 289.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1994.

Die Energieeffizienzklasse ist H.

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:

Jens Lorenz

DurrestralRe 1, 37603 Holzminden
Tel.: +495531-7063 010
E-Mail: holzminden@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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