Wolfenbittel

Grol3zugiges Einfamilienhaus mit wéitlaufigem
artenund Telc

Cc o oggetto: 261 6

ax\

PREZZO D'ACQUISTO: 319.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 115 m?2 « VANI: 5 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 922 m?
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A colpo d'occhio

Codice oggetto
Superficie netta
Tipologia tetto

Vani
Cameredaletto
Bagni

Anno di costruzione
Garage/Posto auto

261130%
ca. 115 m?
aduefalde
5

2

2

1938

1 x superficie
x Garage

hoder nizzazione /
alificazione

TipX
Caratté

A3 costruttiva
\che

319.000 EUR
Casa unifamiliare

Commissione
acquirente 3,57 %
(IVAincl.) sul prezzo
di acquisto rogato

2016

massiccio
Terrazza, Giardino/

uso comune, Cucina
componibile




Tipologia di
riscaldamento

Riscaldamento

Certificazione
energetica valido
finoa

Fonte di
alimentazione

Codice oggetto: 26113016 - 38304 Wolfenbuttel

Dati ener getici

centra Certificaz
ener getj

Gas Cong@® finale di

03.08.2036 y
Bsse di efficienza
ener getica

no di costruzione
gdo il certificato
KiCco

Attestato di
prestazione ener getica
159.6 kWh/m?2a

E

1938
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Una prima impressione

Grof3zugiges Einfamilienfigg it weitlaufigem Garten und T4

Dieses Einfamilienhaus aus dem & hahr 1938 bietet al er Wohnflache von ca. 115 m2
und einem grof3ziigigen Grundstic a. 922 m? dltige Nutzungsmaoglichkeiten.

Mit insgesamt 5 Zimmern, 2 Badezimmer er Kliche eignet sich die Immabilie
sowohl fir Familien alsauch fiir Paare, digh 58 f Raum und Entwicklungspotenzial

legen.

Die Immobilie befindet sich in e sanier ungsbedir ftIg ustand und bietet somit
Kéaufern die Mdglichkeit, eiggh 57 or stellungen und individ Unsche bei der
M oder nisierung einzubrig

DasHauswurde z im Jahr 2016 einer M oder nisierung unter zogéy el der eine neue
Gasheizung eing t wurde. Die Heizungsart ist eine Zentralheizung, di€. Beiner soliden
Grundausst; g und einer normalen Ausstattungsqualitéat beitragt.

Von a préasentiert sich das Objekt mit markantem Satteldach und einer mit d
platten verkleideten oberen Fassadenhélfte, was dem Haus einen char akterist Q0
ritt verleiht. Umrahmt von einer gepflegten Hecke und einem weitlaufigen Garten fug
sich das Grundstiick behutsam in die gewachsene Nachbar schaft ein. Die grof3ztigigen
Rasenflachen ums Haus bieten Platz fir Aktivitaten im Freien, individuelles Gartendesign
und schone Aufenthalteim Grinen.

aes unastu .

Im Garten wurden zwei kleine Teiche angelegt, die das Gesamtbild auflockern und
zusétzliche Gestaltungsmaglichkeiten im Auf3enber eich schaffen. Der Garten ist mit
Stréauchern und Stauden bepflanzt und schafft eine angenehme Atmosphére.

Im Haus verteilt sich der Grundriss Giber mehrere Ebenen:

Im Erdgeschoss sind die wesentlichen Wohnraume wie Wohnzimmer, K tiche, Badezimmer,
Flurbereich sowie weitere nutzbare Zimmer angeordnet. Ein an die K liche angrenzender
Essbereich bietet ausreichend Platz flir gemeinsame M ahlzeiten. Das Wohnzimmer ist gut
belichtet, verflgt tber grof3e Fensterelemente und schafft dank neutraler Wandgestaltung
und einer hellen Decke ein freundliches, einladendes Ambiente.

DieKucheist mit einer funktionalen Einbauktiche mit Ober- und Unter schrénken im




Holzdekor, einem Gasherd, Backofen, Geschirrspiiler und Splilbecken sowie grof3em Fenster
Sgestattet.

I her geschoss befinden sich Wohnzimmer, ein Schlafziimmer, ein Bad und ein

Bur Gy Mgich.

Das BaG&q mmer ist hell gefliest, mit grof3en Fenstern ver sehen und verflgt tbe

Waschtischieg ge, Spiegel, Stauschrank und Heizkor per.

Das Dachgesct ist nutzbar ausgebaut und verfligt Uber Strom und Licl S owie ein kleines

Fenster an einer G Wlseite flir Tageslicht und bietet Platz fir vielseitid S\utzbarkeit.

Im Keller steht zusat or Stauraum sowie ein Funktionsraum z flgung.

DieLagebietet Potenzial fu 3 die Freiraum auf einem g Grundstiick schatzen und
ein Haus mit Entwicklungsmag eiten suchen. Die Kgg ation aus solider Bausubstanz,
grof3ziigigem Grundstiick und viel em Raumangg acht dieses Haus zu einem
Objekt mit besonderen Perspektiven T¢ eative MEer nisierungs- und Gestaltungsideen.

Vereinbaren Sie einen Besichtigungster mi antdecken Sie, welches Potenzial dieses
Einfamilienhausfir Ihre Zukunft berel
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Tutto sulla posizione

Wolfenbittel im Postleitza gebiet 38304 préasentiert sich alg pbesonder s
familienfreundliches regional€ Bgntrum in Nieder sachse Jmit seiner stabilen
Wohnstruktur und einer ausgew& en Infrastruktur { eugt.

Die Stadt mit rund 58.400 Einwohne ietet eine ha@ onische Verbindung aus urbanem
Komfort und naturnaher Lebensqualitag Sier fis Familien ein sicheresund ruhiges
Umfeld vor, das durch eineverlassliche Ve g mit Bildungseinrichtungen,
Gesundheitsangeboten und vielféltigen Frgl & Walichkeiten besticht.

Die moder ate Bevolkerungsdichte sorg eina shmes Wohngefuhl, wahrend die Nahe
zur wirtschaftlich stabilen Region B schweig zusa e Perspektiven er 6ffnet.

Die Lage zeichnet sich durcl ervorragende Anbindung den offentlichen
Nahverkehr aus, sodass wifSige Ziele schnell und bequem erré ar sind. So befinden sich
die Bushaltestellen ,, Joethestral3e” und ,, WF, Westring” nur ige Gehminuten
entfernt, und der B of Wolfenbuttel ist in etwa 14 Minuten zu Fu cichbar. Diese
optimale Verkel bindung erleichtert den Alltag fir Familien erhebli d ermoglicht
einestressfrg obilitét.

For F en mit Kindern ist die Umgebung besonders attraktiv: In unmittelbarer

lieg ehrererenommierte Bildungseinrichtungen, darunter die Henriette-Breyman
samtschule sowie Grund- und Kindertagesstatten, dieallein nur wenigen Minuten zu F

arreichbar sind. Diese Vielfalt an Schulen und Betreuungseinrichtungen schafft eine

vertrauensvolle Basis fiir eine umfassende und individuelle Forderung der Kinder. Erganzt

wird das Angebot durch zahlreiche Freizeit- und Erholungsméglichkeiten, wie den

nahegelegenen Park ,, Weil3e Schanze" und ver schiedene Spielplatze, die zum gemeinsamen

Auch die gesundheitliche Versorgung ist fiir Familien bestens gewahrleistet: Arzte,
Zahnarzte und Apotheken befinden sich in fuBlaufiger Entfernung und bieten eine
umfassende Betreuung fiir alle Altersgruppen. Besonder s hervor zuheben ist die Nahe zum
Stadtischen Klinikum Wolfenbiittel, dasin wenigen Minuten mit dem Auto erreichbar ist
und somit ein hohes M al? an Sicherheit und Komfort garantiert.

Das gastronomische Angebot rundet das familienfreundliche Umfeld ab. Von gemditlichen

Caféswie dem Café Clarabishin zu einladenden Gaststatten und Biergérten in der Nahe —
hier finden Familien vielféltige M 6glichkeiten, gemeinsame Stunden in angenehmer




Atmosphér e zu geniefden.

5 agein Wolfenbttel vereint somit alle Voraussetzungen fir ein behltetes und
erfd amilienleben. Die Kombination aus sicherer Wohnlage, exzellenter Infrag
und eingy Meichhaltigen Freizeitangebot schafft einen Ort, an dem Kinder sorglg
aufwachse o\ Familien sich langfristig wohlftihlen konnen.
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Partner di contatto

Per ulteriori info ioni, si prega di contattarela g onadi riferimento:

S mar Boecker-

L ange Herzogs 'L 90 Wolfenbuttel
Tel 95331 - 9¢ 80
E-Maj vlfenbuettel @vO al[.com

esclusione di responsabilita di von Poll |

www.von-poll.com
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