Vahlberg / Klein Vahlberg

Saniertes Einfamilienhaus mit groBzugigem
Garten fur entspanntes Wohnen

Numero de propiedad: 26113003
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PRECIO DE COMPRA: 399.000 EUR  SUPERFICIE HABITABLE: ca. 168 m2 « HABITACIONES: 5 -«
SUPERFICIE DEL TERRENO: 765 m?
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De un vistazo

26113003

ca. 168 m?

Techo a dos aguas
5

3

2

1967

2 x Puerto de
coches, 1x Garaje

399.000 EUR
Casa unifamiliar

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

2026

Estructura

Sdlido

ca. 150 m?

Terraza, Chimenea,
Jardin / uso
compartido, Cocina
empotrada
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Datos energeticos

Calefaccion central Certificado de
consumo
Gas natural pesado 57.21 kWh/m?a
01.03.2036
B
Gas 1805
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Planos de planta
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Una primera impresion

Dieses groBzugige Einfamilienhaus prasentiert sich auf einem
Eigentumsgrundstiick von ca. 765 m? und bietet mit einer Wohnflache von ca. 168
m? ein komfortables Zuhause flr anspruchsvolle Kaufer. Die Immobilie wurde
urspringlich wohl in der ersten Halfte des 19. Jahrhundert erbaut, im Jahr 1967
vollkommen entkernt, erweitert, um ein Vollgeschoss aufgestockt und befindet sich
heute in einem umfassend sanierten Zustand. Dabei wurde besonderer Wert auf

eine hochwertige Modernisierung und eine solide Ausstattungsqualitat gelegt.

Das Haus erstreckt sich Uber insgesamt 5 Zimmer, zu denen unter anderem drei
Schlafzimmer zahlen. Die Raumaufteilung bietet zahlreiche Moglichkeiten zur
individuellen Nutzung und schafft ein einladendes Wohnambiente, das

unterschiedlichen Anforderungen gerecht wird.

Im Zuge der Sanierungsarbeiten, die im April 2026 mit der Komplettsanierung des
groBen Wannen- und Duschbades im Obergeschoss ihren Abschluss fanden,
wurden sowohl technische als auch asthetische Aspekte umfassend bertcksichtigt.
Bereits 2016 erfolgte der komplette Austausch der Fenster, welche mit wertigen,
geflllten, elektrisch betriebenen Aluminium-Rollladen ausgestattet sind, eine
Neueindeckung des Daches (Harzer Dach, von innen holzverkleidet) und die
Sanierung der Fassaden mit modernem Dammputz. Im Jahr 2018 wurde das
Badezimmer im Erdgeschoss neugestaltet, gefolgt von der Modernisierung der
Kiche im Jahr 2019 und der Dammung der obersten Geschossdecke 2021. Die
gesamte Haustechnik, einschlieBlich Leitungssystemen fur Wasser, Abwasser und
Elektrik, ist auf dem aktuellen Stand. AuBerdem wurde 2021 die Heizungsanlage
erneuert und bietet nun mit einer sparsamen Viessmann Gas-Brennwert-
Kombitherme effiziente und angenehme Warme in allen Raumen. Zur Heizanlage

gehort auch ein 120 Liter Warmwasserspeicher zur jederzeit stérungsfreien




Warmwasserversorgung.

Ein Kaminofen im Wohnzimmer sorgt zusatzlich fur behagliche Gemutlichkeit,
gerade in den Ubergangszeiten.

Ein aktueller Energieausweis (Verbrauchsausweis, Energieklasse B) liegt

selbstverstandlich vor.

Zwischen 2021 und 2024 wurden die AuBenanlagen modernisiert. Hierzu zahlen die
Neuordnung des AuBenbereichs, inklusive Pflasterung und die Gestaltung einer
groBziigigen Uberdachten Terrasse von rund 30 m? mit elektrisch steuerbarem
Beschattungssystem, die ganzjahrig viel Platz flr gepflegte Stunden im Freien
bietet. Ebenso wurde das gesamte Grundstlick mit einem Sichtschutzzaun
eingefriedet, der Privatheit auf hohem Niveau auch im Garten sicherstellt. Die
Erneuerung der FuBbdden und Turen komplettieren das umfassende

Sanierungskonzept, welches nun langfristig zeitgemaBen Wohnkomfort sichert.

Im Jahr 2020 wurde 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 verbaut. Das Nebengebaude

bietet mit zusammen um 50 m? 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 Ausstattungsqualitat ist in jedem Bereich des Hauses
spurbar. Dank der kontinuierlichen Modernisierungen prasentiert sich die Immobilie
in einem auBerst gepflegten Zustand. Das Wohnhaus ist bezugsfertig und
entspricht den hohen Ansprichen moderner Lebensgewohnheiten.

Durch die gelungene Verbindung von GroBzlgigkeit, moderner Ausstattung und
funktionalem Grundriss bietet dieses Einfamilienhaus ein attraktives Angebot fir
Kaufer, die Wert auf Qualitat, Raum und zeitgemaBen Wohnkomfort legen. Die
weitreichenden Sanierungen sorgen fir einen aktuellen Stand der Technik und

bieten Sicherheit fur die Zukunft, zumal das Erdgeschoss auch weitgehend




barrierefrei ist.

Zogern Sie nicht und vereinbaren Sie lhren individuellen Besichtigungstermin.
Uberzeugen Sie sich vor Ort von den Vorteilen dieses Hauses. Dieses Angebot
stellt eine hervorragende Mdglichkeit dar, die Vorteile einer bereits umfangreich
sanierten Immobilie zu nutzen und den nachsten Schritt in ein neues Zuhause zu

gehen.
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Detalles de los servicios

- 2 hochwertige Bader (2018 und April 2026 vollsaniert)

- Vinyl- und Fliesenbdden

- Kaminofen Scantherm Emotion S 5,1 kW mit 60° Drehfunktion im Wohnzimmer
- elektrische Rollladen

- Fassade gedammt

- oberste Geschossdecke gedammt

- Harzer Dach

- Nebengebiude mit rund 100 m? Nutzflache

- Doppelcarport

- GroBer uneinsehbarer Garten

- Grundstucksumfassender Sichtschutzzaun

- neue (2021) Viessmann Gas-Brennwert-Kombitherme mit 120 |
Warmwasserspeicher

- Erdgeschoss barrierefrei
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Todo sobre la ubicacion

Das alt eingewachsene Dorf Klein Vahlberg (bereits 1344 urkundlich erwahnt), mit
seinen rund 220 Einwohnern, ist Ortsteil der Gemeinde Vahlberg in der
Samtgemeinde EIm-Asse und liegt im Ostbraunschweigischen Higelland dstlich
des Hohenzuges Asse und sudlich des Hohenzuges Elm, im stidost-

niedersachsischen Landkreis Wolfenbluttel.

Ruhe und Natur sind hier allenthalben zu finden. Sowohl die Asse, als auch der EIm
als groBter norddeutscher Buchenurwald mit seinem herrlichen Reitlingstal, laden
als Naherholungsgebiete zu ausgedehnten Spaziergangen und Mountainbiketouren

ein.

Fdr den taglichen Bedarf ist in den benachbarten Orten Remlingen und besonders
der Stadt Schoppenstedt, die auch Verwaltungssitz der Samtgemeinde ElIm-Asse
ist, ausreichend gesorgt mit Supermarkten, Discountern, Backern, Fleischern,
Autowerkstatten, Tankstelle, Arzten, Friseuren, einen kleinem Baumarkt und einer
Auswahl an verschiedener Tages- und Abendgastronomie. Ebenso zu finden ist
dort das bei Jung und Alt beliebte Till-Eulenspiegel-Museum, dessen Protagonist ja

geblrtig aus nachster Umgebung, aus Kneitlingen, stammen soll.

Eine Bushaltestelle fiir die Anbindung an den OPNV, findet sich im Ortskern.

Die Kreisstadt Wolfenbuttel (rund 50.000 EW) ist schnell, in ca. 20 Autominuten
(Bahnhof, Innenstadt), erreicht und bietet neben ihrem pittoresken dichten
Fachwerkbestand eine ausgedehnte FuBgangerzone, einen groBen Marktplatz,
sowie vielfaltige Einkaufsmaoglichkeiten und ein ausgedehntes gastronomisches-
und vielfaltiges kulturelles Angebot.

Die GroBstadt Braunschweig, Niedersachsens zweitgroBte Stadt mit rund 250.000

Einwohnern, erreicht man problemlos innerhalb von 30 Autominuten (Innenstadt),




Wolfsburg in rund 45 Autominuten und die Landeshauptstadt Hannover in ca. 90

Autominuten.
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Otros datos

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Dagmar Boecker-Gallert

Lange HerzogstraBe 32, 38300 Wolfenblittel
Tel.: +49 5331- 90 61780

E-Mail: wolfenbuettel@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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