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Diesesim Jahr 1976 in massiver Bauweise errichtete Einfamilienhaus befindet sich auf
einem ca. 732 m2 grof3en Eigentumsgrundsttick in einer gewachsenen Wohnstruktur. Durch
eine fachger echte Aufstockung im Jahr 1996 wur de das Objekt auf eine heutige Wohnflache
von ca. 170 m2 erweitert und bietet damit ein Uberdurchschnittlich grof3zigiges
Raumangebot. Die Architektur ist funktional und zeitlos, gepragt dur ch eine klassische
Klinkerfassade sowie eine solide Bausubstanz.

Die Wohnflache verteilt sich auf insgesamt sechs Zimmer und ermdglicht vielfaltige
Nutzungskonzepte. Im Erdgeschoss bildet das grof3ziigige Wohnzimmer mit direktem
Zugang zur Terrasseden Mittelpunkt des Hauses. Ein separates Esszimmer schliefdt
unmittelbar an die Klche an, die bereits mit einer Einbaukliche ausgestattet ist. Erganzt
wird diese Ebene durch zwel flexibel nutzbare Zimmer, die sich ideal als Arbeits-, Gaste-
oder Kinderzimmer eignen. Ein Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche sowie ein
separates Gaste-WC runden das Raumangebot im Erdgeschoss ab.

Die Immobilie wurde im Jahr 1996 durch eine Aufstockung der oberen Etage optimal und
komfortabel erweitert und dient als privater Rlickzugsbereich. Hier befindet sich das
Hauptschlafzimmer mit integrierten Einbauschrénken, begehbarem Kleider schrank sowie
elektrischen AuRRenroallos. Ein weiteres Schlafzimmer bzw. Gastezimmer steht ebenfalls zur
Verflgung. Ein Badezimmer mit Dusche sor gt auf dieser Etage fur zusétzlichen Komfort.

Dielnnenausstattung préasentiert sich gepflegt und umfasst Bodenbelage aus Vinyl, L aminat
und Fliesen. Das Haus st teilunterkellert und bietet neben dem Heizungsraum und einem
Vorratsraum zusatzliche praktische Abstellflachen. Ein direkter AulRenzugang ist
vorhanden.

Der AuRRenbereich Uberzeugt durch einen sehr gepflegten Garten mit eigenem Brunnen zur
Bewasser ung. Die grof3ztigige Terrasse mit elektrischer Markise ladt dazu ein, die Freizeit
im Griinen zu geniel3en — sei es bel entspannten Feierabenden oder geselligen Abenden mit
Familie und Freunden. Der Garten bietet zudem ausreichend Platz fur Kinder zum Spielen
und Entdecken und schafft damit ideale Bedingungen fir ein familienfreundliches Wohnen
im Grinen. Fir Fahrzeuge stehen eine Garage mit elektrischem Torantrieb sowie zwel
zusatzliche AuRenstellplatze zur Verfiagung.

Technisch ist die Immobilie mit einer Gas-Zentralheizung aus dem Jahr 1995 ausgestattet.
Ein Glasfaseranschlussfiir schnellesInternet ist bereits vorhanden.




Das Obj ekt befindet sich in einer ruhigen und bevorzugten Wohnlage von Moringen. Die
Infrastruktur ist hervorragend: Schulen aller Zweige, Kindergarten sowie
Sporteinrichtungen sind fuRlaufig erreichbar. Durch die nahegelegene Autobahn A7 besteht
eine sehr gute Anbindung in Richtung Gottingen sowie zu den Metropolregionen Hannover
und Kassel.

Diese Immobilie vereint eine solide Bausubstanz mit einem grol3ziigigen Raumangebot in
attraktiver Lage und eignet sich ideal fr Familien mit gehobenem Platzbedarf.
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Die Immobilie befindet sich in ruhiger Wohnlagein Moringen, einer gut angebundenen
Kleinstadt im Landkreis Northeim in Nieder sachsen. Die Umgebung zeichnet sich durch eine
angenehme Wohnatmosphare mit einer guten Mischung auslandlicher Ruhe und der Néhe
zu urbaner Infrastruktur aus.

In wenigen Fahrminuten erreicht man die nahegelegene Stadt Géttingen, dieals
bedeutender Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort ein umfangreiches Angebot an
Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie, Kultur und medizinischer Versorgung bietet.

Die Verkehrsanbindung ist sehr gut: Uber die nahegelegene Autobahn 7 ist eine schnelle
Verbindung in Richtung Hannover sowie Kassel gewahrleistet. Zudem besteht Anschluss an
den regionalen Bahnverkehr der Deutsche Bahn, wodurch umliegende Stadte bequem
erreichbar sind.

Vor Ort sowiein den angrenzenden Gemeinden befinden sich Kindergarten, Grund- und
weiterfiihrende Schulen, die eine gute Bildungsver sorgung fiir Familien sicherstellen.
Erganzt wird dies durch diver se Einkaufsmoglichkeiten flr den taglichen Bedarf, darunter
Supermérkte, Backereien und kleinere Fachgeschéfte.

Auch das Freizeitangebot kommt nicht zu kurz: Die naturnahe Umgebung ladt zu
Spaziergangen, Radtouren und sportlichen Aktivitaten im Grinen ein. Zahlreiche Vereine
sowie Sport- und Freizeitmoglichkeiten in der Region sorgen zusatzlich fur eine hohe

L ebensqualitéat.

I nsgesamt bietet der Standort eine attraktive Kombination aus ruhigem Wohnen, guter
Infrastruktur und hervorragender Erreichbarkeit der umliegenden Zentren.
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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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, 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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Thekla Ehrhardt

M Uhlenstralle 16, 37154 Northeim
Tel.: +49 5551 - 99 688 99
E-Mail: northeim@von-poll.com
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