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Exposé

Einfamilienhaus in Sehlem

Historisches Fachwerkhaus mit Charme & modernem
Wohnkomfort — 230 m2 Wohnflache mit Ausbaupotenzial

Objekt-Nr. OM-432804
Einfamilienhaus

Verkauf: 290.000 €

Ansprechpartner:
Jan Wetzel

31195 Sehlem
Niedersachsen

Deutschland
Grundstucksflache 1.127,00 m?2 Zustand modernisiert
Zimmer 10,00 Badezimmer 1
Wohnflache 230,00 m?2 Stellplatze 3
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

Dieses um 1900 erbaute Fachwerkhaus mit massivem Anbau aus den 1960/70er Jahren
verbindet historischen Charme mit moderner Wohnqualitat. Auf rund 230 m? Wohnflache
bietet die Immobilie grof3zligige Rdume, eine hochwertige Ausstattung in zentralen Bereichen
sowie zusiatzliches Ausbaupotenzial.

Der 2020/21 neu gestaltete Wohn- und Essbereich bildet das Herzstiick des Hauses. Massive
Eichendielen, viel Tageslicht und zwei Auf3entiiren mit direktem Zugang zur 36 m? grofien,
uberdachten Holzterrasse (Baujahr 2023) schaffen eine harmonische Verbindung zwischen
Innen- und Aufenbereich. Ein Kamin sorgt hier fir gemttliche Atmosphére und unterstreicht
den Charakter des Raumes. Die vollausgestattete, stilvolle Einbaukiiche mit
Echtholzarbeitsplatte und grofem Induktionskochfeld 6ffnet sich zum grofSen Wohn- und
Essbereich. Samtliche Leitungen in Kiiche, Bad sowie im Wohn- und Essbereich wurden im
Zuge der Modernisierung erneuert.

Das moderne Badezimmer tiberzeugt mit einer grof3zligigen Walk-in-Dusche, einem edlen
Massivholz-Eichenwaschtisch sowie einer Badewanne mit Eichenholzeinfassung — eine
gelungene Kombination aus zeitgemafem Komfort und nattirlichen Materialien.

Im Erdgeschoss befinden sich zudem ein Gastezimmer, ein Biro, eine separate Waschktiche
mit Anschliissen fir Waschmaschine. Historische Feinsteinzeugfliesen im Wohnflur sowie
Eichenparkett und massive Eichendielen unterstreichen den Charakter des Hauses.

Im Obergeschoss stehen mehrere flexibel nutzbare Raume zur Verfigung. Ein grof3ztigiger
Wohn-/Schlafbereich mit Stdbchenparkett lasst sich durch eine Schiebetiir in zwei Zimmer
teilen. Weitere Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer sind mit Kork- bzw. weif3 lasiertem
Eichenparkett ausgestattet.

Technisch wurde die Immobilie umfassend modernisiert: Samtliche Elektroleitungen sowie die
Gasheizungsanlage (Warme und Warmwasser) wurden 2010 erneuert. Die Fenster im Anbau
wurden 2021 durch zweifach verglaste Holz-Fligelfenster ersetzt; im Altbau sind zweifach
verglaste Kunststofffenster aus 1988 verbaut. Das Dach wurde ca. 1980 erneuert, die Fassade
des Anbaus 2023 saniert. Hochwertige Holz-Hausttiren mit Doppelverglasung stammen aus
2011. Eine Wallbox (2025) ist bereits vorhanden. Drei Kaminzuge bieten zusatzliche
Nutzungsmoglichkeiten.

Der geschiitzte Garten begeistert mit altem Baumbestand, neu gepflanzten ApfelbAumen und
Strauchern sowie einem kleinen Bachlauf am Ende des Gartens, der eine idyllische
Atmosphéire schafft. Ein Holzunterstand und ein separater Schuppen bieten praktische
Abstellflaichen. Der grofiztigige Dachboden eréffnet weiteres Ausbaupotenzial.

Fazit: Ein Haus fiir Liebhaber historischer Bausubstanz, die den Charme eines
Fachwerkhauses schitzen und gleichzeitig nicht auf modernen Wohnkomfort verzichten

mochten. Hier verbinden sich Geschichte, Wohnqualitat und Entwicklungspotenzial zu einer
seltenen Gelegenheit.

Ausstattung

Wohnflache: 230 m?

Baujahr: Altbau Fachwerkhaus ca. 1900, Anbau Massivbau ca. 1960/70

Dach: Erneuert ca. 1980

Fenster: Zweifach verglaste Kunststofffenster Altbau 1988, Anbau Holz-Flugelfenster 2021
Hausttren: Hochwertige Holzttiren mit Doppelverglasung 2011

Elektro & Heizung: Alle Leitungen 2010 erneuert, Gasheizung fir Warme & Warmwasser
2010

Wallbox: 2025 installiert

www.ohne-makler.net/expose/432804 Seite 2/14



Kaminziige: 3 Stiick, moderner Kamin im Wohn- und Essbereich, ein Kamin im Btro,
historischer Ofen im Wohnbereich im Obergeschoss, historischer Ofen im Wohnflur

Badezimmer: Modern, 2020/21, mit Walk-in-Dusche, Massivholz-Eichenwaschtisch,
Badewanne mit Eichenholzeinfassung

Kiiche: Vollausgestattet, Einbauktiche mit Echtholz-Arbeitsplatte und grofiem
Induktionskochfeld

Wohn-/Essbereich: Heller, offener Raum mit zwei Aufentiiren zur tiberdachten Holzterrasse
(36 m2, 2023)

Boden Erdgeschoss: Massivholz-Eichendielen, Eichenparkett, historische Feinsteinzeugfliesen,
Fliesen im Bad

Boden Obergeschoss: Kork, weif3 lasiertes Eichenparkett, Stabchenparkett im Wohn-/
Schlafbereich

Dachboden: Grof3, mit weiterem Ausbaupotenzial
Keller: Unterkellertes Gastezimmer, Betonboden

Garten: Geschiitzt, alter Baumbestand, neu gepflanzte ApfelbAume, Straucher, Bachlauf am
Ende, Holzunterstand, Schuppen

Terrasse: Uberdacht, Holz, 36 m2, 2023

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Vollbad, Einbaukiiche, Kamin

Lage

Die Immobilie befindet sich in einem kleinen, ruhigen Dorf mit ca. 800 Einwohnern und liegt
in einer naturnahen Umgebung, die viel Platz far Erholung und Entspannung bietet. Die
Umgebung besticht durch tolle Landschaften mit viel Wald, idyllische Wege, Obstwiesen und

eine harmonische Naturkulisse — ideal fiir Spazierginge, Radtouren oder einfach zum
Abschalten.

Fur Familien besonders praktisch: Kindergarten und Krippe sind direkt im Ort verfligbar,
ebenso eine Allgemeinmedizinerin fiir die medizinische Grundversorgung. Bahnhof, Apotheke
und Einkaufsmoéglichkeiten befinden sich ca. 3 km entfernt. Schulen sind in der nahen
Umgebung, ca. 7 km entfernt, gut erreichbar. Der nahegelegene Kurort Bad Salzdetfurth liegt
ebenfalls ca. 7 km entfernt und bietet weitere Einkaufsméglichkeiten, Facharzte und
Freizeitangebote.

Die nachstgrofere Stadt Hildesheim ist in ca. 20-25 Minuten mit dem Auto oder bequem mit
dem Zug erreichbar, was die Lage auch fiir Pendler sehr attraktiv macht.

Diese Lage verbindet Natur und Ruhe mit der Nahe zu allen wichtigen Zielen — ideal fir
Familien und alle, die naturnah leben méchten, ohne auf kurze Wege verzichten zu mussen.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Offentliche
Verkehrsmittel
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Galerie

Blick in den Wohn-Essbereich

Hausansich
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Gartenansicht

Hausansicht
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Galerie
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Terrasse
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Galerie
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Gartenansicht
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Galerie

Gartenansicht
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Galerie

Badezimmer EG

Buro EG
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Exposeé - Galerie

Gastezimmer EG
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Galerie

Wohnbereich OG
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