VP ‘ VON POLL

Braunschweig / Weststadt

Weststadt - Grol3zlgiges Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung in ruhiger Lage

Objektnummer: 25035019

KAUFPREIS: 465.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 159 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 883 m2
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Auf einen Blick

25035019 465.000 EUR

ca. 159 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

5 beurkundeten

2 Kaufpreises

1965 2023

1 x Garage Massiv
ca. 86 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF
Luft/Wasser- 69.15 kWh/m?2a
Warmepumpe B
19.06.2035

1965
Luft/Wasser-
Warmepumpe
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Grundrisse

nicht unterkellert

Keller
15,29 m?

Keller
27,77 m?*

Vorratsraum

Waschkiiche
11,56 m?
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Ein erster Eindruck

Dieses im Jahr 1965 erbaute Einfamilienhaus bietet grof3ziigigen Raum fur Familien oder
Mehrgenerationenwohnen. Das ca. 883 m2 groRe Eigentumsgrundstiick liegt am Ende
einer ruhigen StichstraRe und ist nach Westen ausgerichtet, was flir angenehmes
Tageslicht sorgt.

Das Haus verfligt Uber eine Wohnflache von ca. 159 mz, verteilt auf zwei Etagen. Im
Erdgeschoss befinden sich ein geraumiges Wohnzimmer, ein Esszimmer, eine Kiiche,
ein grolRes Badezimmer mit Dusche, ein Gaste- oder Arbeitszimmer sowie ein Géaste-
WC. Das Obergeschoss bietet drei Zimmer, eine weitere Kiiche, ein Badezimmer mit
Dusche sowie ein Gaste-WC, ideal fiir Familien oder mehrere Generationen.

Der Keller bietet ausreichend Stauraum, Platz fir Hobbys und ein zusatzliches
Badezimmer. Das Garagengeb&aude befindet sich direkt am Haus und sorgt fur
bequemen Parkraum.

Das Haus wird durch eine moderne Luft-/Warmepumpe aus dem Jahr 2023 beheizt, was
fur effiziente Warme sorgt. Die ruhige Lage, die groRzligige Grundflache und die
vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten machen dieses Angebot besonders attraktiv.
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Ausstattung und Detalils

- Garage

- Neuwertige Warmepumpe

- Garten in Westausrichtung

- Vollkeller mit vielen Nutzungsmoglichkeiten, teilweise beheizt
- Balkon

- zwei Badezimmer

- Géaste-WC im EG sowie im OG

- Aul3enrollladen

- Terrasse

- u.v.m.
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Alles zum Standort

Die Weststadt ist ein junger Stadtteil im Sidwesten Braunschweigs, ca. 4 Kilometer
Luftlinie vom Zentrum entfernt.

Der als gruner Stadtteil mit wohnungsnahen Grinflachen planmafig angelegte Ort ist
umgeben von Parks, Kleingartenanlagen und Waldern.

Im Norden liegt der Westpark, welcher als Naturschutzgebiet zu Naherholung der Blrger
dient.

Die Infrastruktur ist sehr gut. Neben Geschéften fiir den taglichen Bedarf, Arzten,
Restaurants und Vereinen befinden sich in der Weststadt auch eine Grundschule sowie
eine Gesamtschule.

Die StraRenbahnlinien M5, M3 sowie die Buslinien 443, 445 und 455 verbinden die
Weststadt hervorragend mit dem Braunschweiger Hauptbahnhof, der Innenstadt sowie

den Nachbarstadtteilen.

Die Autobahnanbindungen an die A391 ist in wenigen Minuten zu erreichen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 69.15 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1965.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Kathrin Strootmann

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/ch/impressum

