Wolfenbittel / Fimmelse

Junges gepflegtes Townhouse in ruhiger citynaher
Ortstelllage mit Garage und Einstellplatz

Numero da propriedade: 26113004

‘ VON POLL

PRECO DE COMPRA: 259.000 EUR  AREA: ca. 84 m? « QUARTOS: 3 ¢ AREA DO TERRENO: 240 m?




Numero da propriedade: 26113004 - 38304 Wolfenbiittel / Fimmelse

Numa vista geral

O imovel

Dados ener géticos
Plantas dos pisos

Uma primeira impressao
Detalhes do equipamento
Tudo sobre alocalizacao
Outrasinformacoes
Pessoa de contacto




Numero da propriedade: 26113004 - 38304 Wolfenbiittel / Fimmelse

Numa vista ger al

26113004

ca. 84 m?
Telhado de sela
3

2

1

1996

1x Lugar de
estacionamento ao ar
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partilhado
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Dados ener géticos
Aquecimento central Certificado de
consumo de energia
Gasnatural leve 55.93 kWh/m2a
20.04.2036
B
Gés 1996
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Plantas dos pisos

4 Palege zu URANr. 777/ 7576
vora 5. 93, 7956
Notar
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HSTR. 26 B - e i G I
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Uma primeira impressao

Wir préasentieren Ihnen hier zum Kauf ein junges Townhouse mit Garage und Stellplatzim
Wolfenbutteler Ortsteil Fimmelse.

Dieses Reihenendhaus mit rund 84 m2 Wohnflache wurde 1996 auf einem insgesamt 717 m?2
grof3en Eigentumsgrundstiick errichtet, welches nach dem WEG-Gesetz unter drei Parteien
zu gleichen Teilen geteilt wurde. Auf das zum Verkauf stehende Objekt entfallen rund 215
m2 Gebaude- und Freiflache, fur die ein ausschlielliches Sonder nutzungsr echt besteht,
zuztiglich einigen Quadratmetern an Verkehrsflache. Die Fassaden sind in

baujahresger echtem Vollwar meschutz mit AuRendammung ausgefihrt und
klinkerverblendet.

DasHausverfligt im Erdgeschoss iber einen Eingangsflur, ein Gaste-WC mit Fenster, eine
K liche, einen geraumigen Abstellraum und ein grol3ziigiges Wohn-/Esszimmer mit Austritt
zur Uberdachten Veranda (ca. 15 m2, Uber dachung 2021 neu errichtet) und zum Garten.

Im Dachgeschoss, wohin die offene Holz-Stahltreppe aus dem Wohnzimmer fiihrt, finden
sich zwei Schlafzimmer von angenehmer Gr6l3e, ein grosses Tageslichtbad mit bodenebener
Dusche, welches um 2010 saniert wurde, sowie ein Abstellraum, in dem auch die 2017 neu
installierte Gas-Brennwert-K ombither me, Fabr. Vaillant, unter gebracht ist.

Ein aktueller Energieauswels (Verbrauchsausweis) liegt natirlich vor

(Energieklasse B: 55,93 kWh [m2x a]).

Dar tber befindet sich der helle Spitzbodenraum mit rund 12 m2 zusatzlicher Nutzflache, zu
dem einefeste Vollholzraumspartreppe hinauffihrt. Wie auch im eigentlichen Dachgeschoss
wurde hier das Dachfenster im Jahr 2021 komplett erneuert. Das Dach ist mit dunklen
Dachsteinen belegt und wurde 2005 komplett neu eingedeckt.

Der pflegeleichte und allseitig sichtschutzumzaunte Garten hinter dem Haus l&dt, besonders
im Sommer, zu lauen Abenden unter freiem Himmel ein.

Hier findet sich auch daserst 2024 errichtete stabile M etallgartenhaus, welches viel Platz fir
z.B. Fahrrader und Gartenger ate bietet.

Die 2021 Uiberdachte und seitlich eingefasste Terrasse garantiert Freiluftfeeling auch an
regnerischen Tagen und in der Uber gangszeit.

Des Weiteren gehoren zum Haus noch eine direkt angebaute Garage im Stil des Hauses, mit
grossem Tor, dieauch fur aktuelle PKW mehr als ausreichend Platz bietet und ein
Einstellplatz vor der Garage.




DasHausliegt an einer Siedlungsstraf3e ohne Blrgersteige, in einer 30-Zone ohne
Durchgangsverkehr.

Trotz seiner Kompaktheit bietet dieses schone, gepflegte Haus Platz fir die kleine Familie
und ist auch fir Paareund Singles hervorragend geeignet.

Zogern Sie nicht und sichern Sie sich noch heute I hren individuellen Besichtigungster min.
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Detalhes do equipamento

- klinker ver blendete geddmmte Fassade

- Garage

- Einstellplatz

- grosse, Uberdachte Veranda

- GastewC

- sichtschutzumzaunter gepflegter Garten

- grosses Gartenhaus

- vorbereitete Ausbaureserveim Spitzboden
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Tudo sobrealocalizacao

Wolfenblittel ist eine sympathische von der Oker durchflossene Kreisstadt und groi3te Stadt
des Landkreises Wolfenbuittel (knapp 130.000 Einwohner) im Stidosten von Nieder sachsen.
Mit seinen rund 52.000 Einwohnern ist Wolfenblittel als selbstandige Gemeinde Mittelstadt
und Mittelzentrum ihrer engeren Region.

Die Stadt ist als Bischofsstadt Sitz der Kirchenregierung der Evangelisch-L utherischen
Landeskirchein Braunschweig.

AuRerdem ist sie Hochschulstandort und beheimatet einige mittelstéandische Unter nehmen.
Das Stadtgebiet umfasst eine Flache von rund 78 kmz2,

Das hier angebotene Reihenendhaus liegt in einer 30-Zone einer Einfamilien- und
Reihenhaussiedlung der 1990er und 2000er Jahrein Fimmelse, einem beliebten, ruhigen
aber dennoch verkehr sgiinstig gelegenen ehemaligen Dorf unweit westlich der Kernstadt von
Wolfenbuittel, welches 1974 als Ortsteil eingemeindet wurde.

Einkaufsmoglichkeiten fir den téaglichen Bedarf finden sich in 3 Km Entfernung und sind in
rund 5 Autominuten erreichbar. Ebenso finden sich Restaur ants, Backereien, Tankstellen,
Systemgastronomie mehr ere Super markte, Discounter, Baumarkt, Heimtexfachmaérkte,
Gartencenter etc. im Umkreisvon rund 3 km.

Ein Kinderspielplatz befindet direkt in der Siedlung, mehrereweitereim Ort.

Ein Kindergarten findet sich in weniger als 1.000 m.

Die Grundschuleist ebenfalls weniger als 1.000 m entfernt und weiter fihrende Schulen
finden sich in 4—7 Km Entfernung.

Die Hochschule Ostfalia erreicht man mit dem Fahrrad in rund 25 Minuten.

Den Bahnhof von Wolfenbuttel ist in ungefahr 10 Autominuten erreicht.

Dieca. 4 km entfernte Innenstadt Wolfenbuittels lockt mit ihrem dichten Fachwer kbestand,
einer ausgedehnten Ful3ganger zone, einem grof3en Marktplatz, sowie weiteren
Einkaufsmdglichkeiten und einem ausgedehnten gastronomischen- und vielfaltigem
kulturellen Angebot.

Direkt vor Ort findet sich mit dem Fimmelsee ein im Sommer sehr beliebter Naturbadesee.
Ebenso bieten das beliebte Stadtbad Okeraue und der Stadtstrand ,, Beach Club® in der
Kernstadt von Wolfenbuttel weitere M dglichkeiten fir Sport, Erholung und Entspannung.
Der nahe gelegene Oderwald und das Fiimmelser Holz laden zu ausgedehnten
Spaziergangen in der Natur ein.

Gut ausgebauter OPNV verbindet die Wohnlage per Bus sowohl mit der Wolfenbiitteler
Innenstadt und Braunschweig als auch mit Salzgitter.




Wolfenblittel hat einelange militérische Tradition als Gar nisonsstadt, die sich in teilweise
erhaltenen Verteidigungsanlagen im Stadtgebiet wider spiegelt. Neben dem Schloss finden
kulturell Interessierte auch u.a. 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 L essingstadt bezeichnet.
Die Stadt war Uber mehrere Jahrhunderte die Residenzstadt der welfischen Her zoge von
Braunschweig-L Gineburg und der Firsten von Braunschweig-Wolfenblittel.

Dievom zweiten Weltkrieg vollig ver schont gebliebene I nnenstadt mit ihren drel
historischen Kernstadtteilen Heinrichstadt, Juliusstadt und Auguststadt besticht durch
ihren pittoresken, in dieser GroRRein Norddeutschland selten zu findenden, nahezu komplett
geschlossenen Fachwer ksbestand als Gesamtensemble.

Wolfenblittel liegt im Sidosten von Nieder sachsen zwischen Harz und Heide. Die Stadt
befindet sich etwa 12 km stdlich von Braunschweig, rund 60 km ost-stidéstlich von der

L andeshauptstadt Hannover und unmittelbar ost-nordostlich von Salzgitter.

Weitere Stadtein der weiteren Umgebung sind Bad Har zburg (stidlich, ca. 35 km), Goslar
(stid-stidwestlich, ca. 35 km), Hildesheim (westlich, ca. 45 km), Peine (nordwestlich, ca. 45
km), Helmstedt (6stlich ca. 45 km) und Wolfsburg (nordostlich, ca. 45 km).

Der néchste Autobahnanschluss (Wolfenbuittel West, BAB 36) ist nur rund 3 Autominuten
entfernt.




Numero da propriedade: 26113004 - 38304 Wolfenbiittel / Fimmelse

Outrasinformacgoes

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Dagmar Boecker-Gallert

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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