VP ‘ VON POLL

Witzenhausen / Kleinalmerode

Grol3ztgiges Familiendomizil mit vielseitigen
Wohnmoglichkeiten in ruhiger Wohnlage

Property ID: 26037022

VP ‘ VON POLL

PURCHASE PRICE: 239.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 232 m? « ROOMS: 13 « LAND AREA: 1.275 m?
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At aglance

26037022
ca. 232 m?
Gabled roof
13

11

3

1969

2 x Outdoor parking
space, 1 EUR (Sale), 1
x Garage, 1 EUR
(Sale)

239.000 EUR

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

2022
Well-maintained
Solid

ca. 105 m2

Garden / shared use,

Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Central heating

Oil

At the time of
preparing the
document, no energy

certificate was
available.
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A first impression

Zum Verkauf steht ein freistehendes M ehrfamilienhaus aus dem Jahr 1969, dasim Jahr
1987 durch einen grof3zigigen Anbau erweitert wurde und heute ein Zuhause mit
aulRergewohnlich viel Platz und zahlreichen M 6glichkeiten bietet. Auf einem weitlaufigen
Grundstiick von ca. 1.275 gm gelegen, verbindet diese Immobilie grof3ztigiges Wohnen mit
einer angenehmen Wohnatmosphare und viel Freiraum fur individuelle L ebenskonzepte.

Mit insgesamt ca. 232 gm Wohnfl&che, verteilt auf 13 Zimmer und 3 Badezimmer, eignet
sich dasHausideal fir grof3e Familien, mehrere Generationen unter einem Dach oder auch
fur Kaufer, die Wohnen und Vermieten miteinander kombinieren mdchten. Die durchdachte
Aufteilung schafft dabel ein angenehmes Gleichgewicht zwischen gemeinschaftlichem
Wohnen und privaten Ruckzugsmaoglichkeiten.

Das Erdgeschoss tiber zeugt mit hellen und grof3zligig geschnittenen Wohnraumen. Die
Hauptwohnung bietet ein gemutliches Wohnzimmer, mehrere Schlaf- beziehungsweise
Gastezimmer, eine geraumige K tiche sowie ein Badezimmer. Von hier aus er 6ffnet sich der
Blick auf das grof3e Grundstiick, dasviel Platz fir Gartenliebhaber, Familienleben oder
entspannte Stunden im Freien bietet. Erganzt wird diese Ebene durch eine zweite
Wohneinheit mit eigenem Wohn- und Schlafbereich, K iche, Badezimmer und Balkon —
ideal fir Familienangehorige, Gaste oder zur Vermietung.

Auch das Dachgeschoss begeistert mit einer grof3ziigigen Raumaufteilung. M ehr ere Schlaf-
und Kinderziimmer, ein Wohnzimmer, eine Kliche sowie ein Badezimmer schaffen hier ein
angenehmes Wohngeftihl mit viel Platz zur freien Entfaltung. Grof3e Familien finden hier
ausreichend Raum fur Kinderzimmer, Homeoffice oder Hobbybereiche. Zusatzlich sorgt ein
bereitsinstallierter Treppenlift fir erhéhten Wohnkomfort und erleichtert den Zugang
zwischen den Etagen —ein praktischer Vorteil insbesondere fir generationentiber greifendes
Wohnen.

Im Kellergeschoss stehen zahlreiche praktische Nutzflachen zur Verfiigung. Neben
klassischen Keller- und Vorratsraumen bietet das Haus einen grof3ziigigen Hobbyraum, der
sich perfekt als Werkstatt, Fitnessraum oder Freizeitbereich nutzen lasst. Eine grof3e Garage
mit direktem Zugang zum Haus rundet das Gesamtbild funktional ab.

Im Zuge des Anbausim Jahr 1987 wurden ber eits umfangreiche M oder nisierungen
vorgenommen. So wurden in diesem Zusammenhang die Heizungsanlage erneuert und das
Dach neu eingedeckt. Der Brenner der Olheizung wurde zusatzlich erst im Jahr 2022
ausgetauscht. Zwei der insgesamt drei Badezimmer wurden im Jahr 2002 modernisiert und




prasentieren sich in gepflegtem Zustand.

Besonder s attraktiv ist zudem der vorhandene Glasfaser anschluss, der moderne
Anforderungen an schnelles Internet und komfortables Arbeiten im Homeoffice problemlos
erfullt.

Das grof3e Grundstiick bietet nicht nur viel Platz und Privatsphare, sondern schafft
gleichzeitig eine besondere Wohnqualitat. Ob gemutliche Sommerabende im Garten,
Spielflachen fur Kinder oder individuelle Gestaltungsideen — hier entstehen ideale
Voraussetzungen fir ein Zuhause mit Wohlfihlcharakter.

Diese Immobilie vereint Grol3e, Flexibilitat und solides Potenzial in einer seltenen
Kombination und bietet ihren zukinftigen Eigentiimer n vielfaltige M dglichkeiten, ein
langfristiges Zuhause nach eigenen Vorstellungen zu gestalten.




Property ID: 26037022 - 37217 Witzenhausen / Kleinalmerode

Details of amenities

K eller geschoss

Keller / Hobbyraum ca. 13,95 gm
Vorréateca. 4,0gm

Keller ca. 13,6 gm

Abstellraum ca. 5,30 gm
Waschkiche ca. 18,90 gm
Heizungsraum ca. 8,44 gm
Ollager ca. 11,10 gm

Flur / Technikbereich ca. 8,0 gm
Garageca. 23,84 gm
Erdgeschoss

Bestehende Wohnung (ca. 79,79 gm)
Wohnzimmer ca. 18,9 gm
Gastezimmer ca. 14,7 gm
Kilcheca. 13,8 gm
Elternzimmer ca. 16,4 gm
Bad/WC ca. 59 gm

Flur ca. 5,3gm

Abstellraum ca. 1,2 gm

Balkon ca. 3,5gm

Neue Wohnung (ca. 53,93 gm)
Wohnzimmer ca. 15,5 gm
Schlafzimmer ca. 11,7 gm
Kicheca. 7,3gm

Bad ca. 6,2 gm

Flur ca. 9,1 gm

Balkon ca. 4,1 gm

Dachgeschoss

Wohnung gesamt (ca. 104,67 gm)
Wohnzimmer ca. 16,4 gm
Elternzimmer ca. 13,4 gm
Kicheca. 10,1 gm
Kinderzimmer | ca. 11,75 gm
Kinderzimmer Il ca. 10,5gm
Kinderzimmer |11 ca. 9,2 gm
Kinderzimmer IV ca. 12,8 gm
Bad/WC ca. 6,0 gm




Flur | ca. 49gm
Flur Il ca. 6,4 gm
Abstellraum ca. 3,3 gm
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All about the location

Kleinalmerodeist ein Stadtteil von Witzenhausen im Werra-Mei3ner-Kreisim Nordosten
Hessens. Der Ort liegt idyllisch am Rand des Kaufunger Waldes, nur etwa finf Kilometer
westlich von Witzenhausen. Die Region ist besondersfir ihre Kirschbliite bekannt, die jedes
Jahr zahlreiche Besucher anzieht und die Landschaft in ein beeindruckendes weil3es
Blatenmeer verwandelt.

Vom Bahnhof Witzenhausen auserreichen Siein kurzer Zeit Stadte wie Kassel, Gottingen,
Eschwege und Bad Hersfeld mit weiteren Anschlussméglichkeiten. Auch mit dem Auto ist

K leinalmer ode gut angebunden: Uber die B27 und B7 lassen sich die umliegenden Stadte
bequem erkunden. Von Witzenhausen ausfihrt einereizvolle Strecke entlang der Werra bis
nach Hann. M iinden, etwa 25 Kilometer entfernt. Dort vereinen sich Werra und Fulda zur
Weser. Auch Eschwege und Gottingen, jeweilsrund 34 Kilometer entfernt, sind Uber die B27
entlang der Werrain weniger alseiner Dreiviertelstunde erreichbar. Unterwegs laden
zahlreiche Burgen und reizvolle Landschaften zu Ausfliigen und Wanderungen ein. Der
Hohe Meil3ner bietet ebenfalls attraktive M dglichkeiten zum Wandern und in der kalten
Jahreszeit gelegentlich auch zum Skifahren. Die nordhessische Stadt Kassel erreichen Siein
gut einer halben Stunde; die Entfernung betragt etwa 27 Kilometer.

Die Dinge destéglichen Bedarfs erhalten Sie bequem direkt in Kleinalmerode oder im
nahegelegenen Witzenhausen. Auch in der Freizeit kommt hier keine Langeweile auf: Neun
Vereine sorgen fur ein abwechslungsreiches Gemeindeleben und vielféaltige M 6glichkeiten
zur Freizeitgestaltung. Wer esruhiger mag, geniefdt entspannte Stunden zuhause vor dem
Kamin, im Wintergarten oder im eigenen Garten. Erganzend dazu bietet die historische
Fachwerkstadt Witzenhausen ein attraktives kulturelles Angebot.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Kerstin Gobel

Marktplatz 30, 37269 Eschwege
Tel.: +495651-3361790
E-Mail: eschwege@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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