Vahlberg / Klein Vahlberg

Saniertes Einfamilienhaus mit grof3ztigigem Garten
fur entspanntes \Wohnen
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PURCHASE PRICE: 399.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 168 m2 « ROOMS: 5 « LAND AREA: 765 m?
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At aglance

26113003
ca. 168 m2
Gabled roof
5

3

2

1967

2x Car port, 1 x
Garage

399.000 EUR

Single-family house/
Detached house

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

2026

Renovated

Solid

ca. 150 m2
Terrace, Fireplace,

Garden / shared use,
Built-in kitchen
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Energy Data

Central heating Ene_rgy consumption
Heavy natural gas certificate
01.03.2036 57.21 kWh/m2a
Gas B

1805
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A first impression

Dieses groRRzligige Einfamilienhaus préasentiert sich auf einem Eigentumsgrundstiick von ca.
765 m2 und bietet mit einer Wohnflache von ca. 168 m2 ein komfortables Zuhause fur
anspruchsvolle Kéaufer. Die Immobilie wurde ur spriinglich wohl in der ersten Halfte des 19.
Jahrhundert erbaut, im Jahr 1967 vollkommen entkernt, erweitert, um ein Vollgeschoss
aufgestockt und befindet sich heutein einem umfassend sanierten Zustand. Dabei wurde
besonderer Wert auf eine hochwertige M oder nisierung und eine solide Ausstattungsqualitat

gelegt.

DasHaus erstreckt sich Uber insgesamt 5 Zimmer, zu denen unter anderem drei
Schlafzimmer z&hlen. Die Raumaufteilung bietet zahlreiche M dglichkeiten zur individuellen
Nutzung und schafft ein einladendes Wohnambiente, das unter schiedlichen Anforderungen
gerecht wird.

Im Zuge der Sanierungsarbeiten, dieim April 2026 mit der Komplettsanierung des grof3en
Wannen- und Duschbadesim Ober geschoss ihren Abschluss fanden, wur den sowohl
technische als auch asthetische Aspekte umfassend ber licksichtigt. Bereits 2016 erfolgte der
komplette Austausch der Fenster, welche mit wertigen, geflllten, elektrisch betriebenen
Aluminium-Rollladen ausgestattet sind, eine Neueindeckung des Daches (Har zer Dach, von
innen holzverkleidet) und die Sanierung der Fassaden mit modernem Dammputz. Im Jahr
2018 wurde das Badezimmer im Erdgeschoss neugestaltet, gefolgt von der M odernisierung
der Kiicheim Jahr 2019 und der DAmmung der obersten Geschossdecke 2021. Die gesamte
Haustechnik, einschlieflich L eitungssystemen fir Wasser, Abwasser und Elektrik, ist auf
dem aktuellen Stand. AuRRerdem wurde 2021 die Heizungsanlage erneuert und bietet nun mit
einer sparsamen Viessmann Gas-Brennwert-K ombither me effiziente und angenehme
Warmein allen Raumen. Zur Heizanlage gehdrt auch ein 120 Liter War mwasser speicher
zur jederzeit storungsfreien War mwasser ver sor gung.

Ein Kaminofen im Wohnzimmer sorgt zusatzlich fir behagliche Gemdtlichkeit, geradein
den Uber gangszeiten.

Ein aktueller Energieauswels (Verbrauchsausweis, Energieklasse B) liegt selbstver stéandlich
vor.

Zwischen 2021 und 2024 wur den die AulRenanlagen modernisiert. Hier zu zéhlen die
Neuordnung des AuRRenber eichs, inklusive Pflasterung und die Gestaltung einer grof3ziigigen
Uberdachten Terrasse von rund 30 m2 mit elektrisch steuerbarem Beschattungssystem, die
ganzjahrig viel Platz fir gepflegte Stunden im Freien bietet. Ebenso wurde das gesamte
Grundstick mit einem Sichtschutzzaun eingefriedet, der Privatheit auf hohem Niveau auch
im Garten sicherstellt. Die Erneuerung der FulBbéden und Tiren komplettieren das




umfassende Sanierungskonzept, welches nun langfristig zeitgemaien Wohnkomfort sichert.

Im Jahr 2020 wur de das Nebengebaude (1 Garage, 1 Raum, Dachboden) aus dem Jahr 1967
komplett im skandinavischen Stil mit Holz verkleidet und gestrichen. Auch hier wurden im
Zuge dieser Sanierung 2024 abschliessend an den Toren geflllte, elektrisch betriebene,
Aluminium-Rollladen ver baut. Das Nebengebaude bietet mit zusammen um 50 m2
Nutzflache viel nutzlichen Stauraum.

Zum taglichen witterungsgeschitzten Abstellen von PKW wurde im Jahr 2021 ein bequem
befahrbarer und designerisch ansprechender Doppelcarport errichtet.

Ein ABUS-Kamerasystem sichert das gesamte Gelass.

Die Uberdurchschnittliche Ausstattungsqualitét ist in jedem Bereich des Hauses spirbar.
Dank der kontinuierlichen Moder nisier ungen préasentiert sich diemmobiliein einem
auler st gepflegten Zustand. Das Wohnhausist bezugsfertig und entspricht den hohen
Anspriichen moderner L ebensgewohnheiten.

Durch die gelungene Verbindung von GroR3zligigkeit, moderner Ausstattung und
funktionalem Grundrissbietet dieses Einfamilienhaus ein attraktives Angebot fir Kéaufer,
die Wert auf Qualitat, Raum und zeitgeméafen Wohnkomfort legen. Die weitreichenden
Sanierungen sorgen fir einen aktuellen Stand der Technik und bieten Sicherheit fir die
Zukunft, zumal das Erdgeschoss auch weitgehend barrierefrei ist.

Zogern Sie nicht und vereinbaren Sie lhren individuellen Besichtigungster min. Uber zeugen
Siesich vor Ort von den Vorteilen dieses Hauses. Dieses Angebot stellt eine hervorragende
M dglichkeit dar, die Vorteile einer bereitsumfangreich sanierten Immaobilie zu nutzen und
den néchsten Schritt in ein neues Zuhause zu gehen.
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Details of amenities

- 2 hochwertige Bader (2018 und April 2026 vollsaniert)

- Vinyl- und Fliesenboden

- Kaminofen Scantherm Emotion S5,1 kW mit 60° Drehfunktion im Wohnzimmer
- elektrische Rollladen

- Fassade gedammt

- ober ste Geschossdecke gedammt

- Harzer Dach

- Nebengebaude mit rund 100 m2 Nutzflache

- Doppelcarport

- Groler uneinsehbarer Garten

- Grundstiicksumfassender Sichtschutzzaun

- neue (2021) Viessmann Gas-Brennwer t-K ombither me mit 120 | War mwasser speicher
- Erdgeschoss barrierefrei
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All about the location

Das alt eingewachsene Dorf Klein Vahlberg (bereits 1344 urkundlich erwahnt), mit seinen
rund 220 Einwohnern, ist Ortsteil der Gemeinde Vahlbergin der Samtgemeinde EIm-Asse
und liegt im Ostbraunschweigischen Hiigelland 6stlich des Hohenzuges Asse und stidlich des
Hohenzuges Elm, im slidost-nieder sdchsischen Landkreis Wolfenblittel.

Ruhe und Natur sind hier allenthalben zu finden. Sowohl die Asse, alsauch der Elm als
groiter norddeutscher Buchenurwald mit seinem herrlichen Reitlingstal, laden als
Naher holungsgebiete zu ausgedehnten Spaziergangen und Mountainbiketouren ein.

Fur den téaglichen Bedarf ist in den benachbarten Orten Remlingen und besondersder Stadt
Schoppenstedt, die auch Verwaltungssitz der Samtgemeinde EIm-Asseist, ausreichend
gesor gt mit Supermérkten, Discountern, Backern, Fleischern, Autower kstatten, Tankstelle,
Arzten, Friseuren, einen kleinem Baumarkt und einer Auswahl an ver schiedener Tages- und
Abendgastronomie. Ebenso zu finden ist dort dasbel Jung und Alt beliebte Till-
Eulenspiegel-M useum, dessen Protagonist ja geblrtig aus nachster Umgebung, aus
Kneitlingen, stammen soll.

Eine Bushaltestelle fur die Anbindung an den OPNV, findet sich im Ortskern.
DieKreisstadt Wolfenbuttel (rund 50.000 EW) ist schnell, in ca. 20 Autominuten (Bahnhof,
Innenstadt), erreicht und bietet neben ihrem pittoresken dichten Fachwerkbestand eine
ausgedehnte FulRganger zone, einen grol3en Marktplatz, sowie vielfaltige
Einkaufsmoglichkeiten und ein ausgedehntes gastr onomisches- und vielfaltiges kulturelles
Angebot.

Die GroR3stadt Braunschweig, Nieder sachsens zweitgr 63te Stadt mit rund 250.000
Einwohnern, erreicht man problemlosinnerhalb von 30 Autominuten (Innenstadt),
Wolfsburgin rund 45 Autominuten und die L andeshauptstadt Hannover in ca. 90
Autominuten.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Dagmar Boecker-Gallert

L ange Herzogstral3e 32, 38300 Wolfenbttel
Tel.: +49 5331 - 90 61 780
E-Mail: wolfenbuettel @von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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