Wolfenbiittel

Grof3zlugiges Einfamilienhaus in Kettenbauweise

auf Eckgrundstiick mit Ausbaureserve

Property ID: 23113005

‘ VON POLL

www.von-poll.com

PURCHASE PRICE: 450.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 150 m2 « ROOMS: 5 « LAND AREA: 616 m2
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Property ID: 23113005 - 38302 Wolfenbuttel

At a glance
23113005 450.000 EUR
ca. 150 m Kauferprovision
Gabled roof betragt 3,57 % (inkl.
. MwSt.) des

According to the

beurkundeten
arrangement Kaufpreises
° 2008
3
1 Well-maintained
1982
3 x Outdoor parking Solid
space

ca. 165 m?

Terrace, Guest WC,
Sauna, Fireplace,
Garden / shared use,
Built-in kitchen
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Energy Data

Central heating Energy demand
GAS certificate
27.03.2033 157.54 kWh/mz2a
Gas E
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Exposéplan, nicht masstablich
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A first impression

Dieses eine von drei in Kettenbauweise erstellte Einfamilienhaus auf einem
Eckgrundstiick in einem verkehrsberuhigten Wohngebiet im Nordosten Wolfenbuttels
gelegen, zeichnet sich durch das gepflegte und neuwertige Erscheinungsbild aus. Nutzen
sie auch die Maoglichkeit, sich fir einen 360° Grad Rundgang anzumelden. Das Haus ist
bis auf kleinere Renovierungsarbeiten sofort bezugsfertig. Im Eingangsbereich befindet
sich ein kleiner Windfang mit Garderobe, bevor sich durch die nachste Tir eine
grof3zligige Diele mit Galeriecharakter zeigt. Hellgraue Konstruktionsbalken und
Tarrahmen mit weil3en Tlren, sowie ein sichtbares, weild gestrichenes Mauerwerk geben
ein angenehmes Entré. Der offene Zugang in das Ess- und Wohnzimmer mit gro3en
Fensterflachen in den Garten spendet viel Licht und offenbart die GréRRe und
Gemdtlichkeit, unterstrichen durch viel Einsatz des Naturprodukts Holz mit seiner
Nachhaltigkeit und Warme. Gepflegte Holzdielenbdden machen die Wertigkeit sicht- und
spurbar. Nur in den Funktionsraumen wie Hauswirtschaftsraum, Abstellraum und Géaste-
WC, sowie aus Sicherheitsgriinden um den Gemauerten Kamin, findet man Fliesen. Ein
Arbeitszimmer mit ganz besonderer Tur hat Riickzugscharakter und ist zum Hauseingang
nach Norden ausgerichtet. Eine Einbaukiche in schlichtem Weil3 mit allen wichtigen
Haushaltshelfern befindet sich rechts von den Diele in nachster Nahe zum Esszimmer.
AulRerdem gibt es noch einen kleinen Abstell-/Vorratsraum, einen Hauswirtschaftraum
und ein Gaste-WC in der Diele, bevor man Uber die Treppe in das Obergeschoss
gelangt. An diesem Flur im Obergeschoss befinden sich zwei Kinderzimmer, das
Elterschlafzimmer mit begehbarem Schrank, das Masterbad mit Dusche, zwei
Waschbecken und WC und ein gerdumiger Abstellraum mit einer Schrage. Auch hier
haben alle Raume Holzdielenbdden bis auf das Bad, welches mit weil3en Bodenfliesen
ausgelegt ist. Ein nicht ausgebauter Dachboden, der Uber eine Bodenluke im
Schlafzimmer zu begehen ist, bietet noch zusatzliches Raumpotenzial fiir Erweiterungen.
Das Haus ist voll unterkellert und zum grof3ten Teil funktionell ausgestattet. Neben
ausreichend Platz fur allerlei Dinge des (taglichen) Lebens gibt es auch einen Bereich fur
Ruhe und Entspannung mit einer Sauna, Dusche und vorgelagertem Ruheraum mit TV-
Anschluf? und Extra-Ofen fir Gemiuitlichkeit und Warme an kalten Tagen. Ein
Kellerausgang zum Grundstticksinneren macht eine Einlagerung von Vorraten Uber die
beiden an der Ostseite des Hauses gelegenen Einstellplatze unproblematisch maglich.
Ein dritter Stellplatz befindet sich vor der Haustir an ein Garagengrundsttick angrenzend.
Ein Gartenhaus und ein zusatzlicher Gerateraum am Haus bieten Platzfiir notwendige
Geratschaften, Gartenmobel und Fahrrader, etc. Der Garten ist geschmackvoll angelegt
und bietet mit den um das Eckgrundstiick gewachsenen Strauchern und Hecken
ausreichend Sicht- und Schallschutz von der Stral3e.
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Detalils of amenities

Insgesamt durch viel Echtholz aus Skandinavien "Finnisches Flair"
Erdgeschoss

- echte Holzdielenbdden

- Holzdecken

- Fliesen in wichtigen Bereichen

Obergeschoss

- echte Holzdielenbdden

- Holzdecken

- Bodenfliesen im Bad

- Dachboden begehbar, aber nicht ausgebaut

Kellergeschoss

- funktionale Ausstattung

- separater Kelleraus-/eingang

- grofB3e Sauna mit Ruheraum und Dusche, Boden gefliest, extra Ofen
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All about the location

Dieses im Nordosten Wolfenbuttels gelegene Einfamilienhaus befindet sich am Beginn
einer reinen, verkehrsberuhigten Wohngegend, durch Hecken und Straucher vor Blicken
geschitzt. Einkaufsmaoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf und Handwerk sind im nahen
Umkreis zuigig und unkompliziert zu erreichen. Die im naheren Umfeld erreichbaren
Sport- und Fitnessangebote sind modern ausgestattet und ausreichend vorhanden.
Naherholungsbebiete wie Asse und EIm mit Obstanbau bieten vielfaltige Angebote zum
Einkauf in Hofladen in einer tollen Landschatft fiir eine gesunde und ausgewogene
Ernédhrung. Schnell erreicht man Uber Ausfallstrassen Richtung Osten auch Anschluf3 an
Fernstrassen und Autobahnen Richtung Braunschweig und Wolfsburg oder aber in den
Harz, der neben der Natur in seinem Umland noch viele, weitere Sehenswirdigkeiten
bietet. Zahlreiche bertiihmte Maler, Dichter und Schriftsteller lieRen sich vom Harz und
seinen malerischen Orten inspirieren. Noch heute haben sich die historischen Stadte mit
ihren schmalen Gassen und hiilbschen Fachwerkhausern, speziell aber UNESCO-
Weltkulturerbestéatten wie Goslar, Quedlinburg und die Lutherstadt Eisleben, den Charme
alter Zeiten erhalten. Auch die Bergbaustadte, unter denen Clausthal-Zellerfeld als
Zentrum des Silberbergbaus glanzt, erzahlen mit ihren Besucherbergwerken von der
harten Arbeit unter Tage.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 27.3.2033. Endenergiebedarf
betragt 157.54 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2008. Die Energieeffizienzklasse ist E.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Dagmar Boecker-Gallert

Lange HerzogstralRe 32 Wolfenbiittel
E-Mail: wolfenbuettel@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




