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26113009 355.000 EUR

ca. 102 m2 Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision

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

4 beurkundeten

1 Kaufpreises

1957 2022

1x Garage Bon état
massif

Terrasse, Bloc-cuisine
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Une premiereimpression

** Einfamilienhaus mit umfangreicher Moder nisierung und grof3ztigigem Garten —ca. 102
m?2 Wohnfl&che auf ca. 623 m? Grundstuck**

Dieses gepflegte Einfamilienhaus wurde im Jahr 1957 errichtet und befindet sich auf einem
etwa 623 m2 grof3en Grundstiick. Die Immobilie verfligt Uber eine Wohnflache von ca. 102
m2, verteilt auf insgesamt funf Zimmer, darunter vier Schlafzimmer sowie ein Badezimmer.
In den Jahren bis 2022 wur den zahlreiche M oder nisier ungen dur chgefiihrt, sodass das Haus
einen sehr ordentlichen Zustand bietet und fiir den Einzug vor bereitet ist.

Der erste Eindruck Uberzeugt bereits durch die gepflegte helle Fassade mit rotem
Satteldach, dieim Rahmen der Fassadenmoder nisierung erneuert und zusatzlich mit einer
Fassadendammung ausgestattet wurde. Das grof3e Grundstiick er6ffnet vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten und bietet einen offenen Gartenbereich mit Uber dachter,
geschlossener Terrasse, Grunflachen und direktem Zugang zu Nebenraumen sowie zur
Garage.

Im Erdgeschoss gelangen Sie Uber den Flur mit Tageslicht und funktionalem Stauraum ins
Haus. Der Wohnbereich besticht durch eine einladende und helle Atmaosphér e mit grof3en
Fenstern. Die Fenster wurden in den Jahren 2008 bis 2012 erneuert und sor gen —gemeinsam
mit dem sanierten Dach samt moder ner Aufsparrendammung — fir Energieeffizienz und
Wohnkomfort.

Das Badezimmer présentiert sich vollstandig gefliest, mit einer Glasdusche, moder nen
Armaturen sowie einem Fenster flr nattrliche Beltftung. Dank der letzten Sanierungsphase
ist die Ausstattung zeitgemald und pflegeleicht.

Dievier Schlafzimmer befinden sich vorwiegend im Dachgeschoss des Hauses und

Uber zeugen durch ihren funktionalen Schnitt sowie viel Tageslicht. Das Raumklima
profitiert von der Dach- und Fassadenddmmung. Die Zimmer sind unterschiedlich
geschnitten und bieten vielseitige Einrichtungsmaglichkeiten; einer der Raumeist besonders
ideal alsKinderzimmer geeignet, ein anderer als Arbeits- oder Gastezimmer.

Allewichtigen Versorgungsleitungen, wie Elektro, Wasser und Abwasser, wurden 2005
umfassend saniert. Die Heizungsanlage basiert auf einer Zentral6lver sorgung, bei der
Oltanksinstalliert sind. Zuséatzlich ist eine Photovoltaikanlage mit 5 kW Speicher auf dem
Haus vor handen — ein zukunftsfahiges Extra, das zur Senkung der Energiekosten beitr agt.
Der grof3e Sanierungsumfang der vergangenen Jahre umfasste:

- Erneuerung der Hausanschlussleitungen fir Wasser und Elektro

- Photovoltaikanlage mit 5 kW Speicher

- Sanierung der Abwasserleitung

- Installation neuer Oltanks

- Austausch der Fenster

- Modernisierung der Fassade mit Dammung




- DAmmung des Dachs mittels Aufsparrendammung

- Glasfaseranschluss

Zur Immobilie gehért zudem eine eigene Gar age mit Gartenzugang.

Das gesamte Objekt befindet sich in einem gepflegten Zustand. Durch die erfolgten
Sanierungsmal3nahmen und die grof3ziigige Grundstiicksflache ergibt sich ein attraktives
Angebot fur Familien und alle, die ein Eigenheim mit solider Moder nisierungsbasis, guter
Ausstattung und ausreichend Platz suchen.

Vereinbaren Sie gern einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich vor Ort Uberzeugen.
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Détails des commodités

-5Zimmer

- grol3e, Uber dachte, geschlossene Terrasse
- Garage

- Photovoltaikanlage mit 5 kW Speicher
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Tout sur |'emplacement

Wolfenblittel ist einean der Oker gelegene Kreisstadt und groite Stadt des Landkreises
Wolfenblittel in Niedersachsen (Deutschland). Mit ca. 52.000 Einwohnern ist Wolfenbttel
eine selbstandige Gemeinde und Mittelstadt. Die Stadt ist als Bischofsstadt Sitz der
Kirchenregierung fur die Evangelisch-L utherische Landeskirchein Braunschweig.
AulRerdem ist sie Hochschulstandort und beheimatet einige mittelstéandische Unter nehmen.
Das Stadtgebiet umfasst eine Flache von tber 78,60 kmz,

DasHausliegt im 6stlichen Stadtgebiet Wolfenbittels.

Ein Einkaufszentrum mit Super mérkten, Baumarkt, Apotheke u. & befindet sich in ca. 1,5
km Entfernung, weiter e Einkaufsmdglichkeiten (Fleischer, Backer, Supermarkt) sind in
wenigen Minuten erreichbar, Bahnhof und Innenstadt liegen 4 km, bzw. 2,5 km entfernt.
Mehrere Kindergarten finden sich in naher Umgebung (ca. 1 km) und im 3,5 km entfernten
Ahlum.

Eine Grundschule erreicht man zu Fu3 in ca. 10 Minuten, weiter fihrende Schulen sind
maximal 2,5 km entfernt.

Die Hochschule Ostfalia erreicht man zu Ful3 in 25 Minuten.

Dielnnenstadt Wolfenbittelslockt mit vielen Fachwer khausern, einer ausgedehnten
FuRganger zone, einem grofRen Marktplatz und vielfaltigem kulturellem Angebot.

Das Stadtbad bietet M 6glichkeiten fir Sport, Erholung und Entspannung

Wolfenblittel hat eine lange militérische Tradition als Gar nisonsstadt, die sich in teilweise
erhaltenen Verteidigungsanlagen im Stadtgebiet wider spiegelt. Neben dem Schloss finden
kulturell Interessierte die Her zog August Bibliothek, Hier wirkten Gottfried Wilhelm
Lelbniz (1690 bis 1716) und Gotthold Ephraim Lessing (1770 bis 1781), der hier das Drama
Nathan der Weise verfasste. Die Stadt wird daher auch als L essingstadt bezeichnet.
Wolfenbttel liegt im Stidosten von Nieder sachsen zwischen Harz und Heide. Die Stadt
befindet sich etwa 12 km siidlich von Braunschweig, rund 60 km ost-stidéstlich von der

L andeshauptstadt Hannover und unmittelbar ost-nordostlich von Salzgitter. Weitere Stadte
in groRerer Entfernung sind Bad Harzburg, Goslar, Hildesheim, Peine und Wolfsburg.

Die Autobahn 395 verlauft von Braunschweig zum Harz, die Anschlussstellen sind in kurzer
Zeit erreichbar. Mit Busund Bahn sind Braunschweig und der nérdliche Harz schnell
erreichbar.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Dagmar Boecker-Gallert

L ange Herzogstral3e 32, 38300 Wolfenbttel
Tel.: +49 5331 - 90 61 780
E-Mail: wolfenbuettel @von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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