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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Gern informieren wir Sie
personlich tber weitere Details
zur Immobilie.

Vereinbaren Sie einen Besichti-
gungstermin mit uns:

03943 - 539 78 49

Wir freuen uns, von lhnen
horen.

www.von- m
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Ein Zuhause mit Potenzial — Grol3ziigiges Reihenhaus in ruhiger Lage von Wernigerode
Willkommen in Ilhrem zuklnftigen Zuhause! Dieses charmante Reihenhaus aus dem Jahr
1980 befindet sich in einer angenehmen, ruhigen Wohnlage von Wernigerode — einer
Stadt, die durch ihre historische Altstadt, das Schloss und die N&he zum Harz nicht nur
als Wohnort, sondern auch als Lebensraum Uberzeugt. Die Immobilie bietet mit rund 160
m2 Wohnflache, verteilt auf das Obergeschoss und ein vollstdndig ausgebautes
Kellergeschoss, sowie einem Grundstiick von etwa 370 m2, ein aul3ergewothnlich grol3es
Platzangebot fir Familien, Paare oder kreative Kopfe mit Platzbedarf. Ein echtes
Highlight dieses Hauses ist die grof3zligige Sudterrasse, die sich ideal fur sonnige
Stunden im Freien eignet. Hier kdnnen Sie in absoluter Ruhe entspannen, den Tag bei
einem Kaffee beginnen oder laue Sommerabende mit Freunden und Familie geniel3en —
die optimale Stidausrichtung sorgt dafir, dass die Sonne fast den ganzen Tag Uber
genossen werden kann. Das Haus umfasst insgesamt sieben Zimmer, darunter drei
Schlafzimmer, von denen sich zwei im Obergeschoss befinden und ausreichend Platz fiir
eine Familie bieten. Ein weiteres Schlafzimmer liegt im Untergeschoss. Zuséatzlich gibt es
einen grof3en, vielseitig nutzbaren Raum im Kellergeschoss, der zuletzt als Atelier
genutzt wurde, sich jedoch problemlos in ein Arbeits-, Gaste- oder Hobbyzimmer
umwandeln lasst — Ihrer Kreativitat sind keine Grenzen gesetzt. Die Aufteilung der
Raume ist durchdacht und bietet viele Gestaltungsmaoglichkeiten. Dank zweier
Badezimmer — jeweils eines pro Etage — eignet sich das Haus auch flir groRere
Haushalte oder Mehrgenerationenwohnen. Das Badezimmer im Keller stammt aus dem
Jahr 2005, ist funktional ausgestattet, allerdings ohne Tageslichtfenster. Das Bad im
Obergeschoss befindet sich in einem sanierungsbedurftigen Zustand — die hierfur
bendtigten Baumaterialien sind bereits vorhanden und im Kaufpreis enthalten. Somit
kann die Modernisierung direkt nach dem Einzug beginnen, ohne zusatzliche
Anschaffungskosten. Die Immobilie wird durch eine Gaszentralheizung beheizt, die im
Jahr 2005 installiert wurde und zuverlassig fiir ein angenehmes Wohnklima sorgt. Die
generelle Ausstattung des Hauses ist als einfach, aber gepflegt und solide zu
beschreiben — eine ideale Basis flir Kaufer, die sich ihr neues Zuhause ganz nach ihren
eigenen Vorstellungen gestalten mochten. Auch handwerklich Begabte oder Investoren
finden hier ein spannendes Projekt mit viel Potenzial. Ein weiteres Plus ist die im
Kellergeschoss integrierte Garage sowie eine praktische Werkstatt, die zusatzlichen
Stauraum oder Platz fur Hobbys und Heimwerkerarbeiten bietet. Auch als Lager- oder
Kreativraum denkbar — hier bleiben keine Wiinsche offen. Dieses Reihenhaus ist nicht
nur ein Ort zum Wohnen, sondern ein Platz, an dem Traume verwirklicht werden kénnen.
Die Kombination aus solider Bausubstanz, grof3zugiger Raumaufteilung, ruhiger Lage




und der Moglichkeit zur individuellen Gestaltung macht diese Immobilie zu einer
einmaligen Gelegenheit fir alle, die das Besondere suchen. Zoégern Sie nicht, sich dieses
charmante Haus personlich anzusehen. Es wartet darauf, mit Leben gefullt zu werden —
vielleicht schon bald von Ihnen. Kontaktieren Sie uns gerne fir weitere Informationen

oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins. Wir freuen uns darauf, Ilhnen diese
Immobilie n&her vorzustellen!




il d i dddd

Reihenhaus aus dem Jahr 1980 in ruhiger Wohnlage von Wernigerode
Ca. 160?m2 Wohnflache (Obergeschoss und ausgebautes Kellergeschoss)
Grundsticksgrofie ca. 3707m?2

7 Zimmer, davon 3 Schlafzimmer (2 im OG, 1 im KG)

Grol3zigige, sonnige Sudterrasse mit viel Platz zum Entspannen

Zwei Badezimmer (jeweils pro Etage)

Bad im Keller (Bj. 2005, ohne Tageslicht)

OG-Bad sanierungsbedurftig, Baumaterialien bereits vorhanden
Gaszentralheizung (Bj. 2005)

Einfache, solide Ausstattung mit Modernisierungspotenzial

Garage und Werkstatt im Kellergeschoss

Ruhige Lage mit guter Anbindung an Stadt und Nahverkehr

Ideal fur Familien, Handwerker oder Investoren mit Gestaltungswunsch
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Die Lage des Hauses ist ruhig und familienfreundlich, dennoch gut angebunden. In
wenigen Minuten erreichen Sie Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie
offentliche Verkehrsmittel. Gleichzeitig geniel3en Sie die Nahe zur Natur und die hohe
Lebensqualitat, die Wernigerode mit seiner malerischen Umgebung zu bieten hat.
Wernigerode ist eine Stadt im Harzkreis und ein staatlich anerkannter Erholungsort. Nach
Hermann Lons wird Wernigerode, wie im offiziellen Stadtmotto, auch als "Die bunte Stadt
am Harz" bezeichnet. Der Stadtkern besteht zum gro3en Teil aus Fachwerkhausern. Das
neugotische Wernigerdder Schloss thront markant Uber der Stadt und ist schon aus der
Ferne gut zu erkennen. Auch die Umgebung von Wernigerode ist reizvoll: Hier startet die
Harzer Schmalspurbahn, die Uber Schierke zum Brocken sowie quer tber den Harz nach
Nordhausen in Thiringen fahrt. Im Jahr 2006 fand in Wernigerode die zweite
Landesgartenschau Sachsen-Anhalts statt. Wernigerode liegt an der Nordostflanke des
Harzes, etwa 12 km ostnordostlich des Brockens (1141,2 m 0. NHN). Hindurch fiihren die
Bundesstral3en 6 und 244, die Bundesautobahn 36 fuihrt direkt nach Wernigerode und
schliel3t den Gewerbepark Nord-West (Anschlussstelle Wernigerode-Nord) und das
Gewerbegebiet Stadtfeld (Anschlussstelle Wernigerode-Zentrum) unmittelbar an.
Stadtgliederung Wernigerode gliedert sich in die Kernstadt einschlief3lich der vor 1994
eingemeindeten Orte Hasserode und Néschenrode und in flnf Ortschaften mit
Ortschaftsraten fur die ab 1994 eingemeindeten Orte Benzingerode, Minsleben,
Reddeber, Schierke und Silstedt. Weiterhin gehort die Ortschaft ohne eigenstandige
Verwaltung Drei Annen Hohne zur Stadt Wernigerode.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 18.5.2035.
Endenergieverbrauch betragt 68.09 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Erdgas leicht. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1980. Die
Energieeffizienzklasse ist B. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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