Braunschweig / Querumer Forst

Energetisch saniertes Anwesen in einmaliger
Waldrandlage







P77 P07 007?077

25035021 1.790.000 EUR
ca. 378 m2 PP?°7?°7°°7?
222777772777

R A A
Ké&uferprovision

o betragt 3,57 % (inkl.
2 MwSt.) des
1961 beurkun_deten
poonn Kaufpreises
1 x 2?2?2777 999977
ca. 114 m?




st dd N ddddddds

P0?°7?7°7°77 BEDARF
29?2?7777

P07 200707077777 27.71 kWh/m?2a
71?27?77

26.06.2035 A+

P07 207079077777 1961




\/p VON POLL




\/p VON POLL




VON POLL

PP 2070707777




\/p VON POLL

??7?°?7°?7? ?2??7?7??7?7?: 25035021 - 38108 Braunschweig / Querumer Forst

PP 2070707077




VON POLL







VON POLL

PP 2070707777




VON POLL




VON POLL




VON POLL

PP 2070707777




VON POLL




VON POLL

PP 2070707777




PP 0007 20797070777

Zum Verkauf steht dieses grof3ziigige Einfamilienhaus mit einer Wohn-/ Nutzflache von
insgesamt ca. 492 m2 auf einem ca. 1.180 m2 groRen Grundstiick. Die Immobilie wurde
kontinuierlich bis in die Gegenwart modernisiert und bietet so heute hdchsten
Wohnkomfort und eine ganz besondere Lebensqualitat. Sie ist ideal fur Familien und
Personen, die sich viel Platz fur Arbeit und Freizeitgestaltung wiinschen.

Das Haus erstreckt sich Gber drei Etagen und verfligt Gber ein geraumiges Wohnzimmer,
ein Esszimmer mit angrenzender offener Kiiche sowie mehrere Schlaf- und
Arbeitszimmer, die individuell gestaltet werden kénnen, zwei Badezimmer und ein Gaste-
WC. Die exklusive Einbauklche ist mit modernen Geraten ausgestattet und ist so ein
wunderbarer Ort zum Kochen und Geniel3en. Mehrere grofR3e Terrassen und Sitzplatze im
Freien in verschiedenen Bereichen sowie ein Wintergarten bieten viel Raum fiir Erholung
und gesellige Zusammenkinfte mit Freunden und der Familie. FUr Fitnessbegeisterte gibt
es im Souterrain einen integrierten Fitnessraum mit einem Billardtisch und direktem
Zugang in den Garten. Ein Partyraum wurde ebenfalls eingerichtet. Eine grof3e Werkstatt
mit einem separaten Sdgeraum bietet Hobbyheimwerkern den idealen Platz fir kreative
Projekte.

Das gesamte Dach der Immobilie ist mit einer effizienten Photovoltaikanlage bestickt,
wahrend eine Solarthermieanlage die Warmwasserversorgung unterstitzt. Die bereits
installierte Warmepumpe verfigt Uber eine Heiz- und Kihlfunktion und ist in das System
der FuBBbodenheizung integriert, um das ganze Jahr Uber ein angenehmes Wohnklima zu
gewabhrleisten.

Besondere Aufmerksamkeit liegt auch auf der Sicherheit und Effizienz der Immobilie:
Elektrische Rollladen sowie eine moderne Alarmanlage garantieren Schutz und
Privatsphéare. Eine kontrollierte Wohnraumluftung sorgt fiir ein stets angenehmes und
gesundes Raumklima.

Die hochwertige Ausstattung, angefangen bei edlen Fliesen im Eingangsbereich,
Dielenbdden, die sich harmonisch in den gesamten Wohn- und Essbereich einfligen, die
wunderschone freitragende Treppe und vieles Mehr unterstreichen den exklusiven
Charakter des Hauses.

Abschliel3end ist noch zu erwahnen, dass sich die Immobilie ruhig gelegen am Ende
eines Stichweges befindet. Eine Garage mit einer Grdl3e von 3 mal 10 Metern, ein




Abstellraum und ein Fahrradunterstand runden dieses einmalige Angebot ab.
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- Photovoltaikanlage

- Warmepumpe mit Heiz- und Kihlfunktion
- Solarthermie

- kontrollierte Wohnraumltftung

- Energieeffizienzklasse A+

- Alarmanlage

- Rollladen

- Dielenboden

- exklusive Einbauktiche

- FuRBbodenheizung

- beheizter Wintergarten

- Fitnessraum mit bodentiefen Fenstern
- Garage (3 x 10 Meter)

- Fahrradunterstand

- u.v.m.
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Querum ist ein Stadtteil im Nordosten Braunschweigs und gehért aufgrund zahlreicher
Merkmale zu den begehrten Wohnlagen.

Viele Felder und Wiesen, der Querumer Forst, die Schunterauen und die Wabe sowie
mehrere Seen bieten einen sehr hohen Naherholungswert und laden dazu ein, viel Zeit in
der Natur zu verbringen - und das nur ca. 6 km von der Braunschweiger Innenstadt
entfernt.

Daruber hinaus ist eine exzellente Infrastruktur vorhanden - diverse Geschéfte flir den
taglichen Bedarf, mehrere Kinderbetreuungseinrichtungen und Arzte, eine Grundschule,
eine integrierte Gesamtschule sowie ein vielfaltiges Angebot an Speiselokalen und
Freizeitaktivitaten machen Querum so lebenswert.

Die einerseits hervorragende Verkehrsanbindung an die Innenstadt - per Fahrrad, PKW
oder verschiedener Buslinien, und andererseits an die Autobahnen in Richtung Wolfsburg
- Berlin - Hannover - Kassel sowie der Uberregional angebundene "Airport Braunschweig"
komplettieren die Vorzlige, die dieser Stadtteil zu bieten hat.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 26.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 27.71 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1961.

Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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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Kathrin Strootmann

Steinweg 33, 38100 Braunschweig
Tel.: +49531-6018870
E-Mail: braunschweig@von-poll.com

www.von-poll.com
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