Wolfenbittel

| ndividuelles Rethenmittelhaus - durchdacht, modern,
gepflegt - mit Garage und Einstellplatz

Codice oggetto: 26113005

PREZZO D'ACQUISTO: 465.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 155 m2 « VANI: 5 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 315 m?
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Codice oggetto: 26113005 - 38300 Wolfenbiittel

A colpo d'occhio

26113005 465.000 EUR

ca. 155 m?2 Villaaschiera

aduefalde Kauferprovision

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

4 beurkundeten

1 Kaufpreises

1 x superficielibera, 1

x Garage Curato
massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Giardino/ uso
comune, Cucina
componibile
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazione ener getica
Gas 72.04 kWh/m2a
25.03.2036
B
Gas 2023
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www.von-poll.com
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Una prima impressione

Das 1982 fertiggestellte Reihenmittelhaus gehoért zu einer Reihenhauskette von insgesamt 6
Reihenhausern. Die Planung und Baulberwachung wurde von zwel damaligen Eigentiimern
(Bauingenieuren und Architekt) durchgefiihrt. Es entstanden individuelle und hochwertige
Wohneinheiten mit eigenen kleinen Garten. Zum Reihenhaus gehéren eine Garage und ein
Stellplatz.

Dieses gepflegte und individuell gestaltete Reihenhaus aus dem Baujahr 1981 bietet auf einer
Wohnflache von ca. 155 m2 und einem Grundstiick von ca. 315 m2 grof3zligigen Raum fir
unter schiedlichste Wohnbedur fnisse. | nsgesamt fiinf Zimmer, davon vier Schlafzimmer,
ermoglichen flexibel nutzbare Flachen —ideal fiir Familien oder M enschen mit dem Wunsch
nach ausreichend individuellem L ebensraum.

Zahlreiche Sanierungs- und M oder nisierungsmalf3nahmen wurden kontinuierlich
durchgefihrt und stets ausschlief3lich von qualifizierten Fachbetrieben umgesetzt. Die hohe
Ausstattungsqualitat zeigt sich unter anderem in der moder nen Buderus Hybridheizung
(2023), die eine zeitgemale und ener giespar ende War mever sorgung garantiert und den
Wohnkomfort effizient unterstitzt.

2025 wur de ein Glasfaser kabel-Hausanschluss gelegt, der |hnen eine zukunftssichere
Internetver bindung ermaglicht. Im selben Jahr erfolgte die Anlage von Spalier und
Spalier obstbdumen auf der Terrasse sowie die Erneuerung des Terrassenbelags auf der
Hauseingangsseite. 2024 wurde im Badezimmer die Badewanne durch eine grof3ziigige,
barrierefreie Dusche ersetzt — ein moder nes Ausstattungselement, das fiir zusatzlichen
Komfort sorgt.

Auch in den Jahren zuvor wurde viel investiert: 2022 erhielt die K liche eine Auf3enjalousie
mit integriertem Insektenschutz, und das solar betriebene Gar agen-Sektionaltor wurde
installiert. Die AulRenbeleuchtung am Haus und auf der Terrasse sorgt fir angenehm
beleuchtete Abendstunden. Bereits 2017 wurden im Wohnzimmer der Eichenparkettboden
aufgear beitet sowie die Elektrik im Eingangsbereich und Wohnzimmer erneuert und die
Wandflachen mit mineralischem Putz ver sehen. Die Sichtschutzwand an der Terrasse
(Wohnzimmer) erhoht die Privatsphar e zusatzlich.

Der Eingangsbereich und die Kiiche verfligen seit 2013 Uber einen wertigen GranitfulRboden.
Im selben Jahr wurde die Einbaukliche einschlief3lich aller Wasserleitungen und der
Elektrik modernisiert. Haustir, Kellertir, Wohnzimmerfenster und Terrassentiir mit
AulBenjalousien wurden 2013 ebenfalls erneuert. Die hochwer tige technische und bauliche




Ausstattung zeigt sich in jedem Detail.

Praktisch und durchdacht présentiert sich das Haus auch im Dachgeschoss, in dem sich
Einbauschranke befinden, die flr zusatzliche Stauflache sorgen. Der Wohnbereich verfigt
Uber einen gemutlichen Kaminofen, der auch in der kalten Jahreszeit fir eine angenehme
Wohlfuhlatmosphére sor gt.

Eine Hochterrasse bietet nicht nur einen schonen Platz im Freien, sondern auch eine
Abstellmoglichkeit fiir Fahrrader im unteren Bereich. Besonder s hervorzuheben ist zudem
der Zugang vom Keller direkt in den Garten —ein Detail, das Alltag und Freizeitgestaltung
gleichermalien bereichert.

Dieintelligent geplante Gebaudestruktur —jedes Haus alsindividuell aneinander gebautes
Einzelhaus— unter streicht die besondere Wohnqualitat dieses Objekts. Die solar betriebenen
AulRenjalousien ergénzen die Ausstattung und zeugen von zeitgemal3en, nachhaltigen

L dsungen.

Sie suchen ein moder n ausgestattetes und gepflegtes Zuhause mit Giber zeugenden Details?
Dann entdecken Sie bei einer Besichtigung die individuellen Vor zlige dieses Reihenhauses.
Wir freuen unsauf I hre Kontaktaufnahme.
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Dettagli dei servizi

Aulenbereich:

- Hochterrasse = Frihstlicksterrasse (Ostlage)

- Abstell- und Lagerflache unter der Hochterrasse flir Fahrrader, Brennholz etc.
- Spalier mit Apfelspalierbdumen

- Terrasse vom Essber eich aus begehbar (Westlage)
- Kellerzugang

- Garage mit Sektionaltor (solarbetrieben)

- Stellplatz

Erdgeschoss:

- Granitboden in Diele und Kiche

- GasteWC

- Einbauktiche

- Eichenparkett im Wohn- und Essbereich

- Kaminofen

Ober geschoss:

- Eichparkett

- Duschbad mit ebenerdiger Dusche

Dachgeschoss:

- Fertigparkett

- Einbauschrank Uber die gesamte Giebelseite

- Elektrische AulRenjalousie an der Terrassentir
- Manuelle AulRenjalousie und Fliegengitter in der Kiiche
- Elektrische AulRenjalousien auf den Dachflachenfenstern (solar betrieben)




Codice oggetto: 26113005 - 38300 Wolfenbiittel

Tutto sulla posizione

Das Haus befindet sich in einem ruhigen Wohnviertel im Norden des Stadtteils Linden.
Durch diezentrale Lage sind alle Bediir fnisse des taglichen L ebens schnell gestillt. Ebenfalls
dievielen Spielplatzein der Nahe des Hauses sind sehr einladend. Linden ist ein stidlich
gelegener Ortsteil der Stadt WolfenbUttel mit ca. 3000 Einwohnern.

Schnell ist man von hier ausim Grinen, die nahe Oker und der denkmalgeschiitzte
Gutspark laden zum Verweilen ein. In letzterem findet sich auch eine Diskgolf-Anlage.

Fir den téaglichen Bedarf sorgen mehrere nahe, ful3laufig erreichbare Super markte.
Sportvereine und Veranstaltungszentren liegen ebenfalls nah.

DieKindertagesstatte Linden ist zu Ful3 in 5 min zu erreichen, das Schulzentrum mit
Grund-, Haupt- und Realschuleliegt in 600 m Entfernung. Ein Gymnasium ist ca. 3km
entfernt.

Dielnnenstadt Wolfenbuttelsist in kurzer Zeit erreichbar und lockt mit vielen
Fachwerkhausern, einer ausgedehnten FulRganger zone, einem grof3en Marktplatz und
vielfaltigem, kulturellem Angebot.

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 Herzog August Bibliothek, Hier wirkten Gottfried Wilhelm
Lebniz (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.

Wolfenblittel liegt im Slidosten von Nieder sachsen zwischen Harz und Heide. Die Stadt
befindet sich etwa 12 km stidlich von Braunschweig, rund 60 km ost-stidostlich von der
L andeshauptstadt Hannover und unmittelbar ost-nordostlich von Salzgitter. Weitere Stadte
in grolRerer Entfernung sind Bad Har zburg, Goslar, Hildesheim, Peine und Wolfsburg.

Die Autobahn 36 verlauft von Braunschweig zum Har z, die Anschlussstelle Wolfenbittel-
Sid ist in kurzer Zeit erreichbar. Mit Busund Bahn sind Braunschweig und der nérdliche
Harz schnell erreichbar.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Dagmar Boecker-Gallert

L ange Herzogstral3e 32, 38300 Wolfenbttel
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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