Wolfenbitttel

Ein-/Zweifamilienhaus in ruhiger Siedlungslage mit
schonem Garten
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PREZZO D'ACQUISTO: 349.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 157 m2 « VANI: 7 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 884 m2
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A colpo d'occhio

25113005 349.000 EUR
Casa bifamiliare

ca. 157 m Kauferprovision

a due falde betragt 3,57 % (inklI.

B MwSt.) des
beurkundeten

4 Kaufpreises

2 2022

1965

1 x superficie libera, massiccio

1 x Garage Terrazza, Giardino /

uso comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
Olio 138.60 kWh/m2a
20.02.2035

E
Combustibile liquido 1965
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Una prima impressione

Dieses konzeptionell im Jahr 1965 entstandene, freistehende Zweifamilienhaus verfigt
Uber zwei getrennt nutzbare Wohneinheiten mit jeweils dreieinhalb Zimmern, Flur sowie
Kiiche und Badezimmer. Es ist aber fur eine grof3ere Familie durchaus auch als
Einfamilienhaus zu nutzen.

In der unteren Wohneinheit ist im offenen Wohn-/Esszimmer ein Parkettful3boden verlegt,
der auch sehr gut erhalten ist.

Der Flur und die Kiiche haben weil3e Fulzbodenfliesen, in den Schlafraumen ist als
FuRboden Laminat verlegt. Das moderne Badezimmer hat dunkelgraue, grol3formatige
FuRbodenfliesen und weiRe Wandfliesen und eine fast bodentiefe Dusche.

Alle Fenster haben manuelle AuR3enjalousien. Eine Tir im Wohnzimmer gewahrt Zugang
zur Uberdachten Siidterrasse und Treppe in den gepflegten Garten.

Uber eine offene Holztreppe gelangt man ins Obergeschoss mit einem separaten
Schlafzimmer vor der eigentlichen Wohnungstir. Dies ist der einzige Raum, in dem noch
ein Teppichboden verlegt ist.

Auch in dieser Etage sind der Flur und der vorgesehene Raum fiur die Kiiche weifl3
gefliest, in den Wohn- und Schlafraumen liegt helles Laminat in Holzdekoroptik. Durch
die eingearbeiteten Gauben auf beiden Seiten des Daches gibt es nur sehr wenige
Einschrankungen durch Schragen in den Wohnraumen des Obergeschosses.

Vom Balkon mit Stidausrichtung hat man einen schénen Blick zum Flusslauf der Oker in
Richtung Halchter.

Im Keller des Hauses befinden sich fiinf Raume fir Vorrate, Hauswirtschaft, Hobby und
Party.

In einem Weiteren ist die Olheizungsanlage untergebracht sowie die im Jahr 2022
erneuerten doppelwandigen Kunststofftanks mit einem Fassungsvermdgen von ca. 3.000
Litern.

Auf dem Grundstick befindet sich noch eine massiv gemauerte Garage mit elektrischem
Tor und ein Schuppen, der auch fir Gartenmébel und -gerate genutzt werden kann.
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Dettagli dei servizi

- Haus ist als Zweifamilienhaus angelegt

jeweils 3,5 Zimmer im Erd- und Obergeschoss

- voll unterkellert

- AulRenjaulosien

- in einigen Raumen ParkettfulZbéden

- gut ausgestattete Badezimmer im Erd-/ und Obergeschoss
- schon angelegter, groRzlugiger Garten
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Tutto sulla posizione

Das Haus befindet sich in einem ruhigen Siedlungsviertel im Okertal am Stadtrand
Wolfenbiittels. Die in den 60-iger Jahren entstandenen tberwiegenden Einfamilienhduser
ziehen sich vom Gutspark Linden bis zum Segelsportverein in Richtung Neindorf.

Schnell ist man von hier aus im Griinen, die nahe Oker und der denkmalgeschiitzte
Gutspark laden zum Verweilen ein. In letzterem findet sich auch eine Diskgolf-Anlage.
Die im Kreis bewaldeten Hohenzlige Asse, EIm und Oder erméglichen lange
Spaziergénge oder Fahrradtouren in der Natur bis in das harzer Vorland und dartber
hinaus. Bei klarem Himmel ist das hdchste Gebirge Norddeutschlands, der Brocken, gut
sichtbar.

Fir den taglichen Bedarf sorgen mehrere nahe, fuBlaufig erreichbare Supermarkte.
Sportvereine und Veranstaltungszentren liegen ebenfalls nah.

Das Schulzentrum mit Grund-, Haupt- und Realschule an der Cranachstrasse liegtin 1,2
km Entfernung. Ein Gymnasium ist ca. 3 km entfernt.

Die Innenstadt Wolfenbuttels ist in kurzer Zeit erreichbar und lockt mit vielen
Fachwerkh&ausern, einer ausgedehnten Ful3géngerzone, einem grof3en Marktplatz und
vielfaltigem, kulturellem Angebot.

Wolfenbiittel hat eine lange militéarische Tradition als Garnisonsstadt, die sich in teilweise
erhaltenen Verteidigungsanlagen im Stadtgebiet widerspiegelt. Neben dem Schloss
finden kulturell Interessierte die Herzog August Bibliothek, Hier wirkten Gottfried Wilhelm
Leibniz (1690 bis 1716) und Gotthold Ephraim Lessing (1770 bis 1781), der hier das
Drama Nathan der Weise verfasste. Die Stadt wird daher auch als Lessingstadt
bezeichnet.

Wolfenbiittel liegt im Stidosten von Niedersachsen zwischen Harz und Heide. Die Stadt
befindet sich etwa 12 km stdlich von Braunschweig, rund 60 km ost-stidostlich von der
Landeshauptstadt Hannover und unmittelbar ost-nordéstlich von Salzgitter. Weitere
Stadte in groerer Entfernung sind Bad Harzburg, Goslar, Hildesheim, Peine und
Wolfsburg.

Die Autobahn 36 verlauft von Braunschweig zum Harz, die Anschlussstelle Wolfenbuttel-
Sid ist in kurzer Zeit zu erreichen und bietet Anschluf an das bundesdeutsche




Autobahnnetz . Mit Bus und Bahn sind Braunschweig und der nordliche Harz schnell
erreichbar.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.2.2035.

Endenergiebedarf betragt 138.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1965.
Die Energieeffizienzklasse ist E.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Dagmar Boecker-Gallert

Lange HerzogstralRe 32, 38300 Wolfenbuittel
Tel.: +49 5331 - 90 61 780
E-Mail: wolfenbuettel@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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