Wolfenbittel

Groldes, modernisiertes Rethenmittelhaus in sehr
ruhiger Wohnlage
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PREZZO D'ACQUISTO: 485.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 232 m2 « VANI: 5 « SUPERFICIE DEL
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Codice oggetto: 26113014 - 38302 Wolfenbiittel

A colpo d'occhio

26113014 485.000 EUR
ca. 232 m2 Villaaschiera centrale
aduefalde Kauferprovision betragt
5 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
3 Kaufpreises
2 2021
1981
Curato
massiccio

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

centralizzato Attestato di prestazione
energetica
Gas 124.30 kWh/m2a
29.04.2036
D
Gas
1981
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Una prima impressione

Dieses Reihenmittelhaus aus dem Baujahr 1981 bietet mit einer grof3ziigigen Wohnflache
von ca. 235 m2 und einer Grundstiicksflache inklusive Garage von ca. 481 m2 viel Platz fur
individuelle Wohnanspr tiche. Das Hausist voll unterkellert und hat damit auch ausreichend
Nutzflache.

DieImmobilie befindet sich in einem gepflegten Zustand, verfugt Gber zahlreiche bereits
durchgefiihrte M oder nisier ungen und Sanierungen, die das Obj ekt besonder s attraktiv
machen.

DasHaus verfligt Uber insgesamt 5 Zimmer, darunter drei Schlafzimmer sowie zwei
Badezimmer. Die Aufteilung bietet vielseitige Nutzungsmdoglichkeiten und geniigend Raum
fur verschiedene L ebenskonzepte.

Das Erdgeschossist mit einer FulBbodenheizung ausgestattet, deren Verteilersteuerungim
Jahr 2026 erneuert wurde. Der offene Kamin im Wohnzimmer sorgt in der kalten Jahr eszeit
zusatzlich fiir angenehme Warme. Die Béden bestehen hier Giberwiegend aus Fliesen,
Laminat sowie Teppich. Fir eine zeitgemale Ausstattung wurden im Erdgeschoss sowohl
das Masterbad als auch das Gaste-WC, zuletzt 2021, modernisiert. Neue Tiren und Zargen
unter streichen das gepflegte Er scheinungsbild. Holzfenster mit Doppelver glasung und
Aulenrollladen bieten effizienten Schallschutz und eine komfortable Bedienbarkeit.

Im Dachgeschoss befindet sich ein grof3ziigiges Studiozimmer, ausgestattet mit einem Tresen
und einer kleinen Kiichenzeile—ideal fUr unterschiedlichste Nutzungen. Das dazugehdrige
Badezimmer ist mit einer Dusche und WC funktional erganzt und mit weil3en Fliesen
gestaltet. Der Teppichboden, die durchgehende Holzvertafelung bis hinauf in den Giebel
sowie Dachflachenfenster und bodentiefe Fenster sorgen fir ein angenehmes Ambiente.

Dar Uber hinaus stehen praktische Einbauschrénke zur Verflgung. Ein vorgelagerter offener
Raum bietet Platz fir Home-Office und dar tiber hinaus.

Das K eller geschoss tiber zeugt durch eine praktische Raumaufteilung und umfangreiche
Ausstattung. Die Buder us-Gasheizung aus dem Jahr 2013 sowie der War mwasser speicher
gewahrleisten eine zuverlassige Versorgung. Die Elektrik wurde im Rahmen einer
Photovoltaikanlage (5 kW) erweitert, erganzt durch eine Wallbox fur Elektrofahrzeuge vor
dem Haus. Eine Solarther mieanlage tragt zusatzlich zur Warmwasser ber eitung bei.

Fir entspannte Stunden sor gt die hauseigene Sauna mit Dusche und Ruheraum. Nahezu alle

Kellerraume sind beheizt und mit Fliesen in Weil3 oder Braun gestaltet. Weil3e Ttren und
Zargen sowie ein grol3er Partyraum mit Fenster|tftung runden das Angebot ab.




Samtliche elektrischen M odernisierungen und ener getischen Verbesserungen wie die
Heizungsmoder nisierung 2013 sowie die I nstallation der Photovoltaikanlage und Wallbox
unterstreichen den praktischen Wert dieser Immobilie. Die Ausstattung entspricht einer
normalen Ausstattungsqualitat und bietet |hnen eine solide Basis, um personliche
Wohnwiinsche zu realisieren.

Auch ein Glasfaseranschluf3 ist bereits vorhanden und nutzbar.

Zum Grundstiick gehort auch eine ca. 20 Meter entfernte Garage mit einem Stellplatz davor
und ein weiterer Stellplatz etwa ca. 40 Meter entfernt an einer Garagenanlage.

Der Garten grenzt an eine gepflegte, stadtische Grunflache mit Spazierwegen und
Spielmoglichkeiten fir Kinder und sorgt fir Abstand von anderen Gebauden.

Wenn Sie auf der Suche nach einem gerdumigen Reihenmittelhaus sind, das hnen
zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten und eine bereits moder nisierte Infrastruktur bietet,
empfiehlt sich eine per sbnliche Besichtigung dieses Objektes. Gerne beantworten wir Ihre
Fragen oder vereinbaren einen individuellen Besichtigungster min.
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Dettagli dei servizi

Erdgeschoss:

- FuBbodenheizung ( Verteiler steuerung neu )

- FuBbdden aus Fliesen, Laminat und Teppich

- Offener Kamin im Wohnzimmer

- Holzfenster doppelverglast

- AulRenrollladen

- Masterbad und Gaste-WC modernisiert

- TUren und Zargen neu

Dachgeschoss:

- Studiozimmer mit Tresen und kleiner Klichenzeile
- offener Arbeitsbereich

- Badezimmer mit Dusche/WC weil3 gefliest

- Teppichboden

- Holzvertafelung bisin den Giebel

- Dachflachenfenster und bodentiefe Fenster

- Einbauschranke

K eller geschoss:

- Buderus-Gasheizung aus 2013 mit War mwasser speicher
- Elektrik mit Photovoltaikanlage (5KW)

- Wallbox angeschlossen

- Solarthermie fur War mwasser

- Sauna mit Dusche und Ruheraum

- fast alle Rdume sind beheizt

- alleKellerraume sind gefliest, weild oder braun
- weil3e TUren und Zargen

- groler Partyraum mit Fenstern zur Llftung
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Tutto sulla posizione

Wolfenblittel besticht als charmante Kreisstadt in Nieder sachsen durch seine ausgewogene
Mischung aus stabiler Infrastruktur, moderatem Immobilienpreisniveau und einer
familienfreundlichen Atmosphére. Die Stadt bietet eine verlassliche L ebensqualitéat mit
einem soliden Bildungs- und Gesundheitsangebot sowie einer angenehmen, tiber schaubaren
Grol3e, die Sicherheit und Geborgenheit vermittelt. Alsregionales Dienstleistungszentrum
Uber zeugt Wolfenbittel mit guter Anbindung und vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten, die das
Leben fur Familien bereichern.

In unmittelbarer Nahe finden Familien ein besonders einladendes Umfeld vor: Zahlreiche
Spielplatze sind in nur wenigen Gehminuten erreichbar, sodass Kinder jederzeit Raum fir
unbeschwerte Stunden im Freien haben. Die Néhe zu mehreren Kindertagesstatten und
Grundschulen, wie der Katholischen Kindertagesstatte St. Ansgar (2 Minuten zu Fuf3) und
der Grundschule am Geitelplatz (8 Minuten zu Ful3), gewahrleistet kurze Wegeim Alltag
und eine vertrauensvolle Betreuung. Auch weliterfihrende Bildungseinrichtungen und die
Ostfalia Hochschule sind bequem erreichbar, was eine umfassende Bildungsbiografie in der
Region ermdglicht. Die fulllaufig erreichbaren Bushaltestellen Waldenburger Straf3e und
Rosittenweg (jewells ca. 3 bis4 Minuten zu Ful3) sorgen fir eine unkomplizierte Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr.

Fur die Gesundheit der Familie stehen diverse Arzte und Apotheken in unmittelbarer Nahe
bereit, darunter die Akazien-Apothekein nur 6 Minuten zu Fuf3 sowie ver schiedene
Fachérzte und Zahnar zte, dieinnerhalb von 5 bis 15 Gehminuten erreichbar sind. Die Néhe
zum Stadtischen Klinikum (ca. 26 Minuten zu FuR) rundet das medizinische
Versorgungsangebot ab und ver mittelt ein Geflihl von Sicherheit und Fir sor ge.

Die Freizeitgestaltung wird durch ein vielfaltiges Angebot an Parks, Sportstatten und
kulturellen Einrichtungen bereichert. Ob entspannte Stunden im nahegelegenen Park oder
aktive Bewegung in der Doppelsporthalle der Grundschule am Geitelplatz — Familien finden
hier ideale M 6glichkeiten zur Erholung und gemeinsamen Aktivitaten. Auch kulturelle
Highlightswie dasKlein Kunst Kabarett und die KuBa Kulturhalle sind in angenehmer
Reichweite und bereichern das familiare L eben mit inspirierenden Erlebnissen.

In Wolfenblittel genief3en Familien somit eine har monische Verbindung aus Sicher heit,
Komfort und einer lebendigen Gemeinschaft. Die durchdachte I nfrastruktur, die Nahe zu
Bildungseinrichtungen und die vielfaltigen Freizeitangebote machen diesen Standort zu
einem idealen Zuhause fir Familien, die Wert auf eine zukunftsorientierte und liebevolle
Umgebung legen.
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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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