llsenburg

1-2 Familienhaus auf 180 m2 Wohnflache, 1.500 m2
Grundstick, 2 Garagen und grof3ztgiger Garten

Codice oggetto: 26323086
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PREZZO D'ACQUISTO: 229.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 180 m2 « VANI: 7 » SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.507 m?
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A colpo d'occhio

26323086
ca. 180 m2
aduefalde
7

2

1920

1x Carport, 2x
Garage

229.000 EUR
Casa unifamiliare

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

Necessita
ristrutturazione
ca. 25 m?

Terrazza, Giardino/
uso comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica
Gas 246.40 kKWh/m2a
01.07.2036 G
1920
Gas
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Laproprieta
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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:

05323 -96 23430

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von-poll.com/harz
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Una prima impressione

Zum Verkauf steht ein Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1930 mit einer Wohnflache von ca.
180 m2 auf einem grof3ziigigen Grundstiick von ca. 1.507 m2. Die Immobilie befindet sich in
einer ruhigen Seitenstrafle und bietet aufgrund ihrer Grof3e und Aufteilung vielféltige
Nutzungsmoglichkeiten — sei es als klassisches Familienhaus, M ehr gener ationenhaus, mit
Einliegerwohnung oder zur teilweisen Ferienver mietung.

DasHaus verfligt Uber insgesamt sieben Zimmer sowie zwel weitere Raumeim
Dachgeschoss, die flexibel genutzt werden kdnnen. Zwei Badezimmer sorgen flir einen
angenehmen Wohnkomfort und bieten ausreichend Platz auch fir gr6f3ere Familien.

Die Immobilie miusste teilweise renoviert- und moder nisiert werden. Die vorhandene
Zentralheizung entspricht nicht mehr heutigen Anforderungen und sollte erneuert werden.
Gleichzeitig er 6ffnet dies zukiinftigen Eigentimern die M o6glichkeit, das Haus nach den
eigenen Vorstellungen und Bedirfnissen zu gestalten.

Ein besonderes Highlight ist das weitlaufige Grundstiick mit seinem gepflegten
Baumbestand. Ein stattlicher Kirschbaum, weitere Geholze sowie ein Teich verleithen dem
Garten einen besonderen Charme und schaffen eine naturnahe Atmosphére. Die
grof3ziigigen Grunflachen bieten viel Raum fur Freizeit, Erholung und individuelle
Gestaltungsideen.

Der grof3e Dachbalkon mit angrenzendem Winter garten erweitert den Wohnbereich und
bietet zu jeder Jahreszeit einen angenehmen Ruckzugsort mit Blick ins Griine. Erganzt wird
das AufRenangebot durch eine groRzligige Gartenterrasse, die zu entspannten Stunden im
Freien einladt.

Das Erdgeschoss bietet zur Zeit eine kleine Ferienwohnung, bestehend aus zwei Zimmern,
einem Duschbad sowie einem Hauswirtschaftsraum mit der alteren Heizung. Ein kleiner
hinterer Gartenbereich kann Uber einen zweiten Ausgang erreicht werden.

Im ersten Ober geschoss befindet sich neben einem grol3ziigig gestalteter Wohnbereich ein
Schlafzimmer, ein Wannenbad sowie eine K iche mit Zugang zum Wintergarten und
dahinter liegender Dachterrasse. Vom Wintergarten aus gelangt man Uber eine Treppe
ebenfallsin den zweiten kleineren Garten. Zusétzlich befinden sich im Dachgeschoss zwei
weiter e ausgebaute Zimmer, dieideal als Kinderzimmer genutzt werden kénnen.

Fur Fahrzeuge stehen zahlreiche Stellmdglichkeiten zur Verfigung. Neben einer




gepflasterten Zufahrt sind ein Carport sowie zwel Garagen vor handen.

Die Kombination aus grof3ztigigem Grundstick, vielseitiger Raumaufteilung und ruhiger

L age macht dieses Objekt besondersinteressant fiir Familien, M ehrgener ationenhaushalte
oder Kaufer, die ein Haus mit Entwicklungspotenzial suchen. Mit den erforderlichen

M oder nisier ungsmaldnahmen l&sst sich hier ein individuelles Zuhause mit besonderem
Charme schaffen.

Gerne prasentieren wir Thnen die lmmobilieim Rahmen einer personlichen Besichtigung
und zeigen I hnen die vielfaltigen M dglichkeiten dieses Hauses.
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Dettagli dei servizi

- grolRer Garten mit Baumbestand (Obstbaume)

- ruhigin Seitenstral3e gelegen

- vielseitige Nutzungskeiten z.B. Einliegerwohnung, M ehr gener ationenhaus
- grofRer Dachbalkon mit Wintergarten

- Gartenterrasse

- Teich vorhanden

- Heizung alter (muss getauscht wer den)
- teilweise Sanierungsstau und M oder nisier ungsstau
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Tutto sulla posizione

IIsenburgim Har z besticht durch seineidyllische Lage im Herzen des Har zes und seinen
anerkannten Status als L uftkurort, der eine besonder s gesunde und naturnahe

L ebensqualitat bietet. Die Stadt mit ihren rund 9.400 Einwohnern verbindet ruhiges
Wohnen mit einer soliden Infrastruktur, die den Alltag angenehm und sicher gestaltet.
Familien schatzen hier vor allem die harmonische Verbindung von Natur, Erholung und
einer Uberschaubaren, vertrauensvollen Gemeinschaft, die ein ideales Umfeld fur ein
behiitetes Aufwachsen der Kinder schafft.

Die unmittelbare Umgebung von llsenburg ladt mit ihrer Vielfalt an Freizeit- und
Erholungsmaoglichkeiten zu gemeinsamen Aktivitéten im Freien ein. Zahlreiche Parks und
Sportanlagen, wie der nahegelegene Crola Park und das L udwigsbad, sind in nur wenigen
Gehminuten erreichbar und bieten Raum fir Bewegung und Spiel. Fir Familien mit
Kindern sind die zahlreichen Spielplétzein fuldlaufiger Entfernung ein wahres Paradies, das
Sicherheit und Spald im Freien garantiert. Auch dasHaus der Vereine sowie die
Harzlandhalle ber eicher n das Gemeinschaftsleben mit kulturellen und sportlichen
Angeboten, diedasMiteinander fordern.

Besonder s familienfreundlich zeigt sich das Bildungsangebot in Ilsenburg: Grundschulen
wie die Prinzess-11se-Grundschule und die Evangelische Grundschule sind in etwa sechs bis
acht Minuten zu FuR3 erreichbar, wahrend Kindertagesstatten wie,, Am Kitzsteinteich” in
nur zehn Minuten erreichbar sind. Fur den Weg zur weiter fiuhrenden Goethe-

Sekundar schule bendtigt man ebenfalls nur rund elf Minuten zu Ful3. Diese kurzen Wege
ermoglichen eine stressfreie Organisation des Familienalltags und geben Eltern ein
beruhigendes Geflihl der Sicherheit. Die medizinische Versorgung ist mit mehreren

Fachér zten, Zahnar zten und Apotheken in unmittelbarer Nahe ebenfalls hervorragend
gewahrleistet —so sind etwa die Arztpraxen in nur vier bisfinf Minuten zu Ful3 erreichbar,
was ger ade fur Familien mit kleinen Kindern von grof3em Vorteil ist.

DiefuBlaufig erreichbaren Nahversorger wie Lidl und Netto M ar ken-Discount sor gen fir
eine unkomplizierte und zeitspar ende Einkaufsmoglichkeit im Alltag. Fur eine entspannte
Anreise oder Ausfllige steht die Busstation ,, | 1senburg, M ihlenstr.” nur zwei Minuten
entfernt zur Verfiigung, wahrend der Bahnhof Ilsenburgin etwa 13 Minuten zu Ful3
erreichbar ist und Anschluss an das regionale Bahnnetz bietet.

Fur Familien, die Wert auf eine sichere, naturnahe und gemeinschaftsorientierte Umgebung

legen, bietet Ilsenburg ein rundum Uber zeugendes L ebensumfeld. Hier wachsen Kinder in
einem behiteten Rahmen auf, wéhrend Eltern die Vorziige eines gesunden und entspannten




L ebensstilsinmitten einer lebendigen, familienfreundlichen Stadt genief3en kénnen.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Jorg Gehrke

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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