MPROVISIONSFREI!! Modernisierte Eigentumswohnnung (164 m?, 4 Zi) in Landwehrhagen:
Dachterrasse, Blro & viel Flair!

Etagenwohnung, 164 m?, 4 Zimmer, 34355 Staufenberg

PITSCH IMMOBILIEN

VerGalhund Varmietang heer [mmobilie

Objektbeschreibung

I'MPROVISIONSFREI!!! Eigentumswohnung / Haus / Doppelhaushilfte in Staufenberg-
Landwehrhagen nahe Kassel — diese top modernisierte, vollumfinglich renovierte und gepflegte
Immobilie garantiert Lifestyle pur! Die Ubergabe der Doppelhaushilfte mit 4 Zimmern auf 164 m2,
groBBer Dachterrasse, Doppelcarport, Keller und Spitzboden ist im Januar 2023 angesetzt. So kénnen
Sie Thren Einzug in Ruhe planen und die Vorfreude auf diesen genieBen! Zu dem Haus mit zwei
Schlafzimmern und groBziigigem potenziellem Biiro gehort auch ein stimmungsvoller
Grundstiicksanteil von 279 m2. Es befindet sich auf einem Eckgrundstiick an einer Wohnstral3e in
zentraler Lage von Landwehrhagen. In kurzer Gehweite erreichen Sie Einkaufsméglichkeiten und
Restaurants, aber auch die Natur am Ortsrand. Das im Jahr 1926 erbaute und zwischen 2013 und

2022 umfangreich modernisierte Zuhause vermittelt ein modernes und beschwingtes Wohngefiihl.

Kurziiberblick:



* Rundum top modernisierte Doppelhaushilfte mit Geschichte, geschmackvoll neu gestaltet —
Erdgeschoss: Massivbauweise, Obergeschoss: Holzstinderbauweise

* Ideal fiir eine 3-kopfige Familie mit Wunsch nach einem gerdumigen Biiro

» Weitere Moglichkeit: ein zweites Kinderzimmer schaffen durch SchlieBen des offenen Office-
Bereichs per Wand

* Oder Umwandlung der Eigentumswohnung in zwei 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen

* Kurze Entfernung zu Kassel (10 km) und Hann. Miinden (12 km) sowie Anschluss an die A 7!
* Modernisierungen: Versorgungsleitungen und Innenausbau {iberwiegend neu, Géste-Duschbad neu,
Fenster mit 3-fach-Verglasung und elektrischem Rollladenantrieb neu etc.

* Der Doppelcarport wurde 2016 erbaut

* Schlafen und Arbeiten im Erdgeschoss — Kochen, Essen und Entspannen im Obergeschoss

» Wohn-Ess-Kochlandschaft inklusive weiller Einbaukiiche

* Halboffene Obergeschossdiele mit Zugang zur Dachterrasse

* Viele Zubehdrraume: ein Archiv zum Biiro, eine Ankleide zu jedem Schlafzimmer sowie

Abstellrdume!

Zuhause mit Atmosphire — fiir Selbstverwirklichung und Genuss

Der Hauseingang ist an der Stralenseite angeordnet und der Doppelcarport mit der verldngerten

Dachterrasse obenauf an der Hausseite.

Die Haustiir 6ffnet sich in den Willkommensbereich Diele inklusive Garderobenbereich. Rechts um
die Ecke geht dieser flieBend in das GroBraumbiiro mit mindestens zwei moglichen Arbeitsplidtzen
tiber. Links am Dielenbereich liegen sich das Aktenarchiv beziehungsweise der Vorratsraum und das
Giste-Duschbad mit barrierefreier Dusche gegeniiber. An das Biiro schlieBen aulerdem das
Schlafzimmer und das Kinderzimmer an — beide mit separater Ankleide. Zudem gibt es einen

Abstellraum am Elternschlafzimmer und den Treppenabgang zum Keller.

Lassen Sie im Obergeschoss in der ausgedehnten L-Form-Wohnlandschaft oder auf der tippigen
Dachterrasse den Tag ausklingen. Dabei verwohnen Sie die Wohnlounge und die Terrasse mit
Abendsonne. Beide sind tiber die halboffene Diele verbunden, an der auBerdem das Bad mit

Badewanne und bodenebener Dusche bereitsteht.



Ihr Interesse an der wundervollen Doppelhaushilfte ist geweckt? Dann vereinbaren Sie einen

individuellen Besichtigungstermin! Ich freue mich auf Thre Anfrage.

Lagebeschreibung

Lage der Doppelhaushilfte

Sie wohnen in Ihrer Doppelhaushilfte in Staufenberg-Landwehrhagen direkt vor den Toren von
Kassel (10 Kilometer / 14 Autominuten) sowie nahe Hann. Miinden (12 Kilometer/ 12
Autominuten). Doch auch aufgrund seiner wunderschonen Lage auf einer Hochflidche im Naturpark
Miinden sowie seiner guten Infrastruktur und exzellenten Verkehrsanbindung ist Landwehrhagen als
Wohnort eine sehr gute Wahl: Landwehrhagen ist ein Ortsteil der in Siidniedersachsen, im
Landkreis Gottingen gelegenen Gemeinde Staufenberg sowie ihr Verwaltungssitz und Einkaufsort.
Von Ihrem Haus auf einem Eckgrundstiick an einer Anlieger- und Wohnstral3e ist fast alles fuBBlaufig
in 10 Minuten oder weniger zu erreichen: Bushaltestellen, drei Restaurants, zwei Metzgereien,
Bickerei, Supermarkt, KiTa, Grundschule, Hausarztpraxis, Zahnarztpraxis, Apotheke und mehr. Mit

dem Auto gelangen Sie unter anderem schnell auf die A 7.
Die Gemeinde Staufenberg mit Landwehrhagen als Hauptort

Herzlich willkommen in der siidlichsten Gemeinde Niedersachsens: Von den insgesamt rund 8.200
Einwohnern der Gemeinde Staufenberg leben ungefdhr 2.300 im Gemeindehauptort
Landwehrhagen. Diese ist eine Wohngemeinde fiir alle Altersgruppen. Das wird deutlich in
Landwehrhagen, wo dem Kindergarten ein Familienzentrum mit individuellen Angeboten fiir

Kleinkinder bis hin zu Senioren angeschlossen ist.

In Landwehrhagen verteilen sich zudem Pensionen und Ferienwohnungen, denn auch Feriengiiste
schitzen die Schonheit der Landschaft vor Ort. Teile der Gemeinde reichen ins Fuldatal, das
Niestetal und den Kaufunger Wald, die ebenfalls zu Ausfliigen einladen.

Verkehrsanbindung in und um Staufenberg-Landwehrhagen:

* Anschlussstelle Hann. Miinden an die A 7 (ldngste Bundesautobahn Deutschlands und



zweitldngste durchgehende nationale Autobahn Europas): 19 km

* Landesstralle 563 (Hannoversche Strafie): 100 m

 Landesstra3e 533 (Obere Dorfstral3e): 250 m

* Kreisstrafle 214 (Kragenhofer Strafle): 520 m

* Buslinien in Landwehrhagen: Linie 30 von Hann. Miinden nach Kassel Hauptbahnhof (im
Stundentakt) sowie Linien 33, 33.1 und 33.2

* Bahnhof im Ortsteil Speele: Bahnlinien RB 2, RB 83 und RE 9

Freizeitmoglichkeiten in Staufenberg-Landwehrhagen und Umgebung:

* Einkehrmoglichkeiten: Restaurant Zum Konig von Hannover, Ristorante Pizzeria Rialto, Hakans
Doner-Haus

+ Kassel mit UNESCO-Weltkulturerbe Bergpark Wilhelmshohe

 Fachwerk-Altstadt von Hann. Miinden und Mittelalterliches Dorf Steinrode

* Aussichtsturm Tillyschanze hoch {iber den Déchern von Hann. Miinden

* Burgruine in Sichelnstein

* Mehr Ausflugsziele: Heimatmuseum Gollong-Haus, BarfuSpfad Nienhagen, Kaufmannsche
Miihle

» Wanderwege, Radwanderwege und Naturlehrpfade im Naturpark Miinden: Werra-Burgen-Steig,
Frau-Holle-Pfad, Bohlenweg durchs Hiihnerfeld

» Weitere Wanderwege: Staufenberger Panorama-Gebirgskammpfad, Dalheimer 700-Jahre-
Panoramaweg, Ingelheimrunde, Ultra-Fitnesslaufpfad

* Vom Kulturring organisierte Ausstellungen, Theaterfahrten und Kabaretts

* Vortrage und Ausfliige der Landfrauen

* Bibel- oder Minnerfriihstiick sowie Suppentopf und Schnuddelnachmittag der evangelischen
Kirchengemeinde Landwehrhagen

* Jahrliche Veranstaltungen wie Maibaumaufstellen und Weihnachtsmarkt

* 15 Vereine in Landwehrhagen

Ausstattung

Modernisiert & bezugsbereit: Genieflen Sie die Doppelhaushilfte ab Januar 2023!



— Modernisierte Doppelhaushilfte mit 163,5 m? Wohnflidche, verteilt auf 4 Zimmer — Baujahr: 1926
— Eigentumswohnung / Haus / Doppelhaushilfte — gepflegt, saniert, modernisiert, umféanglich
renoviert

— Wohnstatus: frei werdend — Ubergabe im Januar 2023

— Doppelhaushilfte mit Dachterrasse, Doppelcarport, Keller und Spitzboden

— Grundstiicksanteil: 278,53 m?

— Haus mit 2 Vollgeschossen

— Bauweise: Erdgeschoss: Massivbauweise, Obergeschoss: Holzstinderbauweise

— Mit umfangreichen Modernisierungen aus den Jahren 2013 bis 2022

— Haus mit Biiro-Moglichkeit und 2 Schlafzimmern

— Ideal zum Beispiel fiir Selbstidndige mit einem Kind

— Auch Umwandlung des Biiros in ein zweites Kinderzimmer durch Abteilung per Wand von der
Diele moglich

— Ebenso Umgestaltung der Eigentumswohnung in zwei separate 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen
moglich

— Offene Kiiche inklusive weiller Einbaukiiche (U-Form)

— Béder: 2 x Bad mit Fenster:

— Im Erdgeschoss 1 x Giste-Bad mit barrierefreier Dusche

— Im Obergeschoss 1 x Bad mit Badewanne und barrierefreier Dusche

— Heizung: Ol-Zentralheizung von 1991, regelmifig gewartet, in einwandfreiem Zustand

— Warmwasser: zentral mit Heizung

— Wirmeverteilung iiber Heizkorper, im Bad iiber Handtuchwérmerheizung

— Fenster: Kunststofffenster mit 3-fach-Verglasung und elektrischen Rollldaden im ganzen Haus
— FuBboden: Laminat und Fliesen

— GroBe Dachterrasse in West-Ausrichtung: mit Abendsonne

— Beide Schlafzimmer mit Ankleidezimmer

— Zahlreiche Zubehorraume: 1 x Aktenarchiv und 2 x Abstellraum

— Keller mit 3 Kellerrdumen und Heizungsraum / Waschkiiche

— Nicht ausgebauter Spitzboden als Lagerfldche

— Stellplitze: 2 x Stellplatz unter dem Doppelcarport

Sanierungen / Modernisierungen:

03/2022:



— Erneuerung des Bodenbelags der Dachterrasse (Holz)

06/2021:

— Erneuerung des Gelidnders der Dachterrasse

01/2021:

Erneuerung der Elektrik im Kinderzimmer

— Umriistung des Rollladens auf elektrischen Betrieb
— Installation von Netzwerkkabel und TV-Kabel

— Neue Stromkabel und Steckdosen

10/2020

— Neuanstrich der Fassade

08/2017:

Sanierung des Obergeschosses

— Erneuerung der Elektrik (Stromkabel / Unterverteilung / Netzwerkkabel / TV- Kabel)
— Erneuerung der Wasser- und Heizungsleitungen (Aluverbundrohre)

— Neue Heizkorper der Firma Buderus

— Neues Abflussrohr in der Kiiche

— Umrtlistung der Rollldden auf elektrischen Betrieb

— Modernisierung des Innenausbaus (beispielsweise Fulboden)

10/2016:
— Bau des begehbaren Doppelcarports

06/2016:

— Einbau von Fenstern mit 3-fach-Verglasung im kompletten Haus

06/2015:

Erneuerung der Elektrik im Schlafzimmer

— Umrtiistung des Rollladens auf elektrischen Betrieb
— Installation von Netzwerkkabel und TV-Kabel

— Neue Stromkabel und Steckdosen



03/2013:

Modernisierung des Géste-Duschbads
— Erneuerung der Elektrik

— Wasserleitungen neu

— Fliesen neu

— Ebenerdige Dusche neu



