THOMAS HOFFMANN
IMMOBILIEN

Individuell geplantes Architektenhaus
mit unverwechselbarem Charakter!

Exklusives Wohnhaus mit Einliegerwohnung
und parkdhnlichem Grundsttick in
Gottingen-Grone in ruhiger Ortsrandlage!




Objektbeschreibung:

Diese individuell geplante Immobilie berzeugt durch ihre groRziigige Raumaufteilung, besondere
architektonische Gestaltungselemente sowie lichtdurchflutete Wohnbereiche. In Verbindung mit der ruhigen
Wohnlage und dem weitlaufigen Garten entsteht ein auRergewdhnliches Wohnambiente mit hohem
Wohlfiihlfaktor.

Das Haus wurde im Jahr 1985 in massiver Bauweise (24 cm Wénde, 6 cm Dd&mmung, 5,5 cm Luftschicht, 11,5
cm Verblendmauerwerk) auf einem ca. 2.068 m2 groRen Grundstiick in Géttingen-Grone errichtet.

Die Wohnflache betragt ca. 171 m2 (4 Zimmer) und wird durch weitere ca. 79 m2 wohnlich ausgebaute Nutzflache
im Erd- und Dachgeschoss ergénzt. Hierzu zahlen unter anderem der Wintergarten, der Wellnessbereich sowie
ein zusatzliches Zimmer im Dachgeschoss.

Bereits der grol3zugige Eingangsbereich vermittelt einen einladenden Eindruck und bietet Zugang zu den beiden
Wohnbereichen, der Garage sowie dem Abstellraum.

Der Hauptwohnbereich mit einer Wohnflache von ca. 145 m2 verfugt im Erdgeschoss Uber eine repréasentative
Eingangsdiele, einen lichtdurchfluteten Wohn- und Essbereich, eine gemiitliche Kamingrotte mit Kachelofen,
einen angrenzenden Wintergarten mit Kaminofen sowie eine separate Kiiche. Samtliche Raume dieser Ebene
bieten direkten Zugang zu den Terrassen und in den Garten.

Dariber hinaus befinden sich auf dieser Etage ein Gaste-WC, eine Garderobe, ein Heizungs- und Waschraum
sowie eine ausgebaute Flache von ca. 21 m2, die derzeit als Wellnessbereich genutzt wird.

Das Obergeschoss, das sowohl tiber die Diele als auch tber eine zusatzliche Treppe im Wintergarten erreichbar
ist, umfasst ein groRRziigiges Schlafzimmer mit angrenzendem Ankleidezimmer, ein Badezimmer mit Badewanne
und Dusche sowie ein Arbeitszimmer.

Eine offen gestaltete Empore schafft eine harmonische Verbindung zwischen den Wohnebenen und unterstreicht
das groRzligige Raumgefihl.

Zusétzlich steht auf dieser Ebene eine weitere ausgebaute Nutzflache von ca. 36 m2 zur Verfiigung, die sich ideal
als Gastezimmer, Homeoffice oder zusétzlicher Wohnraum eignet.

Im Eingangsbereich befindet sich zudem ein ca. 25 m2 groRRes Einliegerapartment mit kleinem Flur, Tageslichtbad
mit Dusche, Wohnbereich mit Pantrykiiche sowie Zugang zu einer separaten Terrasse.

Der parkahnlich angelegte Garten mit altem Baumbestand, weitlaufigen Rasenflachen, liebevoll gestalteten
Beeten, Zierstrauchern, einer grof3ziigigen Teichanlage, einem Gartenhaus sowie weitlaufigen Terrassenflachen
grenzt unmittelbar an die Bachlaufe der Grone. Er bietet zahlreiche Méglichkeiten zur Erholung und schafft eine
aulRergewdhnliche Atmosphéare mitten im Grinen.

Beheizt wird die Immobilie Uber eine Gaszentralheizung/Ful3bodenheizung aus dem Baujahr 2025. Erganzend
sorgen ein Kachelofen im Wohnbereich sowie ein Kaminofen im Wintergarten fur zusatzlichen Wohnkomfort.
Die Fenster stammen aus unterschiedlichen Baujahren und wurden teilweise bereits erneuert.

Im Eingangsbereich befindet sich eine Garage mit elektrischem Tor und direktem Zugang zum Haus. Ergdnzend
steht seitlich am Geb&ude ein Carport mit elektrischem Rolltor zur Verfugung.

Weitere PKW-Stellpléatze befinden sich im Hofbereich; diese sind teilweise Uberdacht.

Der Stadtteil Grone zeichnet sich durch seine hervorragende Infrastruktur aus. Einkaufsmoglichkeiten befinden
sich in unmittelbarer N&he; der Kauf Park ist in wenigen Minuten ful3laufig erreichbar. Kindergérten, Grundschule,
Arzte, Freibad sowie zahlreiche Sport- und Freizeitangebote befinden sich direkt vor Ort.

Die Anschlussstelle der A7 erreichen Sie ebenfalls in wenigen Fahrminuten. Daruber hinaus verfugt Grone tber
eine gute Anbindung an den 6&ffentlichen Nahverkehr mit direkten Verbindungen in die Innenstadt und zum
Bahnhof.

Lage: Gottingen-Grone — ruhige Ortsrandlage

Ich berate Sie bei Interesse gern vorab telefonisch!

Ihr Ansprechpartner:
Herr Thomas Hoffmann
Schneiderweg 19
37181 Hardegsen

Telefon: 0551 20194311
Mobil :0172 — 56 200 24

Kaufpreis: 680.000 Euro
Verfugbar ab:  nach Vereinbarung
Courtage: 2,38% inkl..ges.MwsSt.




Objektdetails

Objekttyp

Haupttyp: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
Untertyp: Wohnhaus

Objektmerkmale

Zustand: gepflegt

Nutzungsart: wohnen

Baujahr: 1985

Verflgbar ab:

nach Vereinbarung

Wohnflache:

ca. 171 m2 (+wohnlich ausgebaute Nutzflache ca. 135m?)

Grundstucksflache:

2.068 m?2

Zimmer:

4 + zwei wohnlich ausgebaute Zimmer

Garten:

parkahnliches Grundstiick mit Teichanlage, Baumbestand,
Bachlauf, Terrassen, Gartenhaus

Besonderheiten:

AulRergewbhnliches Wohnambiente, lichtdurchflutete
Raume, ruhige Ortsrandlage, gro3zugige Wohnflache,
wohnlich ausgebaute Nutzflache im Erdgeschol} u.
Dachgeschol}

Ausstattungsmerkmale:

Kaminofen, Kachelofen, FuRbodenheizung, Carport,
Garage, 2 PKW-Stellplatze, Wintergarten (wohnlich
ausgebaute Nutzflache)

Bauart: Massiv,

Dachform: Satteldach
Dachdeckung: Ziegel

Fenstertypen: 1985 (zum Teil erneuert)
Heizung: Zentralheizung
Befeuerung: Gas

Energieausweis:

Energieverbrauch: 139,7kWh
Energieeffizienzklasse: E

Energiebedarf fir Warmwasser ist enthalten
Baujahr: 1985 Baujahr Heizung: 2025

Anzahl TG-Stellplatze:
Anzahl Stellplatze:

Anzahl Garagen:

Anzahl Carports:

PR INO

Finanzielles
Kaufpreis:
Kéaufercourtage:

1680.000 Euro
12,38 % inkl. ges. MwsSt.


































__ |













-\

B\
| —
/Q
,\
\

o
P
’




Allgemeine Geschéftsbedingungen:

Die Angebote und Mitteilungen sind freibleibend und unverbindlich und nur fir den persénlichen
Gebrauch bestimmt. Sie sind vertraulich zu behandeln und eine Weitergabe an Dritte ist nicht
gestattet. Mit dem Abschluss eines durch unseren Nachweis oder unsere Vermittlungen zustande
gekommenen Kauf-, Miet- oder sonstigen Vertrages ist die Maklerprovision gemaf unserem Angebot
zu zahlen.

Wurde das nachgewiesene Objekt bereits anderweitig angeboten, so ist dies unserer Firma
unverziglich mitzuteilen. Unterbleibt diese Benachrichtigung innerhalb einer Woche nach Erhalt des
Exposé,so gilt unser Nachweis als anerkannt und verpflichtet Sie bei Vertragsabschluss zur Zahlung
der ausgewiesenen Gebuhr.

Unsere Pflichten ergeben sich aus den Gesetzen und Gebrauchen unseres Berufsstandes. Die
Angaben im Exposé erfolgen aufgrund der Angaben des Verkaufers und nach bestem Wissen und
Gewissen ohne Haftung fur Grof3e, Gute und Beschaffenheit des Objektes. Daher ist bei allen
Angeboten Irrtum und anderweitige Verwertung vorbehalten.

Ihre Daten werden bei uns nicht separat gespeichert und befinden sich nur im E-Mail Postfach oder
der Akte in Papierform.

Falls Sie nach Beendigung des Geschéaftsvorgangs eine Loschung mdchten, kontaktieren Sie uns
bitte.




