VP ‘ VON POLL

Hessen

Charmant et prometteur complexerésidentiel et
commercial a Oster wieck/Hesse

CODE DU BIEN: 25363009

VON POLL
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PRIX D'ACHAT: 289.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 238 m2 e PIECES: 7 ¢ SUPERFICIE DU TERRAIN:
792 m?
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En un coup d'aal

25363009

ca. 238 m2

a deux versants
7

2

2

1993

1x Abri devoitures, 4
x surfacelibre, 1 x
Garage

289.000 EUR

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

2020

Bon état
massif

ca. 199 m?2

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partagée, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Certificat de

Huile performance
éner gétique

18.06.20382 85.10 KWh/mza
C

Combustibleliquide

1993
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .
. VON POLL

Geschéaftsstellenleiter Jorg Gehrke (2. von Rechts)
und sein freundliches Team

Gern informieren wir Sie personlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

03943 - 539 78 49

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von-poll.com/u
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Plans d'étage
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Une premiereimpression

Cette propriété bien entretenue, construite en 1993, combine idéalement espaces devie et de
travail. Située sur un terrain de 792 mz, elle se compose de deux batiments distincts offrant
de multiples possibilités : habitation et bureaux combinés, logement multigénérationnel ou
location. La surface habitable totale est d'environ 416 m2. La maison principale offre environ
123 m2 de surface habitablerépartis sur deux niveaux. L e rez-de-chaussée comprend un
sgjour lumineux, une cuisine spacieuse avec acces direct a laterrasse ensoleillée et une salle
de bains moder ne avec chauffage au sol. De grandes baies vitr ées laissent entrer une
abondante lumiére naturelle et créent une atmosphere chaleureuse. La terrasse, accessible
depuisle sgour et la cuising, s ouvre harmonieusement sur lejardin, idéal pour se détendre
en plein air. Lejardin soigné offre un vaste espace de jeux pour les enfants, un paradis pour
les amateursdejardinage ou tout simplement un lieu de détente en pleine nature—un
véritable atout pour lesfamilles. L'étage comprend trois chambres aux proportions
harmonieuses, une autre salle de bains confortable avec chauffage au sol et un balcon offrant
unevueimprenable sur la verdure environnante. Un atout majeur est le sous-sol spacieux et
entierement chauffé d'environ 178 mz, offrant de multiples possibilités d'aménagement :
stockage, atelier, local commercial, etc. Le second batiment, d'une surface habitable
d'environ 98 m2 au rez-de-chaussée, a précédemment servi de cabinet médical. Ses piéces
modulables se prétent parfaitement & un usage commercial, maisauss ala création de
bureaux, d'un studio, d'un logement indépendant ou d'un espace de vie supplémentaire. La
location ou I'occupation par des membres de la famille sont tout a fait envisageables.
L'ensembledela propriété est actuellement chauffé par une chaudiére au fioul. Les
performances éner gétiques sont excellentes : la consommation finale d'énergie est de 85,1
kWh/(mz2-an) pour la maison principale et de 100 kWh/(mz2-an) pour le chauffage et de 19
kWh/(mz2-an) pour I'électricité du batiment annexe. Un raccordement au gaz est déja présent
au sous-sol, permettant I'installation d'une chaudiére a gaz moderne ou d'un autre systeme
de chauffage écoéner gétique. Un garage, un abri voiture et des places de parking extérieures
supplémentair es sont disponibles. Cette propriété séduit par sa polyvalence, son agencement
généreux et ses prestations de qualité. Son emplacement paisible, son acces direct au jardin,
son plan bien pensé et la possibilité d'y combiner vie personnelle et professionnelle en font
un bien particuliérement attractif, que ce soit pour une famille, un travailleur indépendant
Ou un investisseur.




CODE DU BIEN: 25363009 - 38835 Hessen

Détails des commodités

Baujahr: 1993

Zwei separ ate Gebaude (Wohnhaus + Praxis/Birogebaude)
Wohnflache Wohnhaus: ca. 123?m2 mit 4 Zimmern
Praxisgebaudes: ca. 98?m?2

Nutzflache Praxisgebaude (inkl. Kelleranteil): ca. 1997m2
Grundsticksgr6f3e: 7927m2

Wohn- / Nutzflache gesamt: ca. 416 m?2

2 moderne Bader mit FuRbodenheizung

Bodentiefe Fenster fur viel Tagedlicht

Vollkeller 178 m?, teilweise beheizt

Direkter Zugang zur Terrasse von Kiche und Wohnstube
Balkon im Obergeschoss

Gepflegter Garten mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten
Olheizung (zentral)

Energiekennwerte:

—Wohnhaus: 85,1?kWh/(m2-a)

— Praxisgebaude: Warme 1007kWh/(mz2-a), Strom 19?kWh/(m2-a)
Garage fir ein Fahrzeug

Carport fur ein Fahrzeug

4 Stellplatze vor dem Haus
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Tout sur |'emplacement

Hessen liegt an der B 79 auf halber Strecke zwischen Wolfenbuttel und Halber stadt. Er
befindet sich am Ostrand des GrofRen Fallsteinsund stidlich der Niederung des Grol3en
Bruchs. Das Gebiet wird von einem historischen Verkehrsweg, dem Hessendamm,
durchzogen. Neben dem Hessendamm flief3t die Deer sheimer Aue zum Schiffgraben-Ost.

Die Entfernung zu den Stadten Wolfenbittel und Halber stadt betr&gt jeweils ca. 24 km. Als
unmittelbare Nachbarorte sind Veltheim am Fallstein, Rohrsheim, Dar desheim, Deer sheim
und Mattierzoll genannt.

Hessen ist ein Ortstell der Stadt Osterwieck im Landkreis Harz in Sachsen-Anhalt
(Deutschland). Etwa 10 km entfernt liegt die Stadt Osterwieck am Stidhang des Grol3en
Fallsteinsund am rechten Ufer der |lse.

Die A 36, erreichbar tUber die Anschlussstellen Vienenburg-Ost, Abbenrode oder Stapelburg,
ver lauft westlich und slidlich von Osterwieck.
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Plusd'infor mations

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 18.6.2032.

Endenergieverbrauch betragt 85.10 kwh/(m#*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1993.
Die Energieeffizienzklasseist C.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Jorg Gehrke

Adolph-Roemer-Stral3e 16, 38678 Clausthal-Zellerfeld
Tel.: +495323-9623430
E-Mail: harz@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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