Wolfenbiittel

Zweifamilienhaus mit sehr guter Verkehrsanbindung

Objektnummer: 23113031
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KAUFPREIS: 425.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 218 m2 « ZIMMER: 7 » GRUNDSTUCK: 623 m?




Objektnummer: 23113031 - 38302 Wolfenblttel

O Auf einen Blick

© Die Immobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
@ Ein erster Eindruck

© Ausstattung und Details

@ Alles zum Standort

@ sonstige Angaben

© Ansprechpartner




Objektnummer: 23113031 - 38302 Wolfenbttel

Auf einen Blick

23113031

ca. 218 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
7

5

2

1906

3 x Garage

425.000 EUR
Zweifamilienhaus

Kauferprovision
betragt 7,14 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2021

gepflegt

Holz
ca.0m?

Terrasse, Kamin,
Garten/-mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

GAS 203.14 kWh/m?2a
F

13.12.2033

Gas
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Ein erster Eindruck

Das ehemalige Gartnerhaus wude in fachwerkbauweise ca. 1906 errichtet. Heute sind in
diesem Haus zwei vermietete Wohneinheiten mit jeweils ca. 78 m2 und ca. 140 m2
untergebracht. Die Hauselektrik und die Fenster wurden im Jahr 1999 erneuert. Beide
Wohneinheiten sind im Wohnzimmer mit einem Kaminofen ausgestattet. Hervorzuheben
ist die Deckenh6he von ca. 2,93 m auf beiden Etagen. Die Wohnung im Erdgeschoss
verfugt Uber eine groRe Kiiche, ein Tageslichtbad, zwei Schlafzimmer und ein
Wohnzimmer mit direktem Zugang zum Garten. Holzdielen sorgen fir eine angenehme,
warme Raumatmosphéare. Die Wohnung im Obergeschoss hat eine offene Kiiche zum
Wohnbereich und einen direkten Zugang zur Dachterrasse mit Zugang zum Garten. Auch
diese Wohnung ist mit zwei Schlafzimmern und einem Tageslichtbad ausgestattet. Das
Highlight ist jedoch das ausgebaute Studio im Dachgeschoss. Hier geht die Deckenhthe
bis in den First und die Balken liegen frei. Dachflachenfenster und Fenster in den Giebeln
sorgen fiir ausreichend Tageslicht. Auch diese Wohneinheit ist mit HolzdielenfuBboden
versehen. Zum Grundstiick gehoren eine Doppelgarage und eien am Haus angebaute
Einzelgarage, die der Wohnung im Obergschoss als Dachterrasse dient. Im Garten
befindet sich eine Uberdachte Terrasse mit separatem Pizzaofen (Steinofen). 2018 und
2021 wurden die Nord- und die Westfassade mit Holzfaserdammplatten STEICOFlexx
036 (160 mm) und einer Cape Cod Massivholzfassade versehen.
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Ausstattung und Detalils

- Wohneinheit EG, ca. 78 m?

- Wohneinheit OG und DG, ca. 140 m2

- Tageslichtbader

- Kaminofen je Wohneinheit

- Doppelgarage

- Einzelgarage

- Uberdachte Terrasse im Garten mit Pizza(Stein-)ofen
- Brennwertkessel mit 300 Liter Wasserspeicher
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Alles zum Standort

Wolfenbiittel ist eine an der Oker gelegene Kreisstadt und gré3te Stadt des Landkreises
Wolfenbiittel in Niedersachsen (Deutschland). Mit ca. 52.000 Einwohnern ist Wolfenbttel
eine selbstandige Gemeinde und Mittelstadt. Die Stadt ist als Bischofsstadt Sitz der
Kirchenregierung fur die Evangelisch-Lutherische Landeskirche in Braunschweig.
AulRRerdem ist sie Hochschulstandort und beheimatet einige mittelstandische
Unternehmen. Das Stadtgebiet umfasst eine Flache von tber 78,60 km2. Das Haus liegt
im nordlichen Stadtgebiet Wolfenbuttels nicht allzu weit entfernt von der Hochschule
Ostfalia, die man zu Fuf3 in 20 Minuten erreicht. Eine Einkaufsmaoglichkeit mit Supermarkt
und Discounter befindet sich in ca. 1 km Entfernung, eine Béckerei ist in wenigen
Minuten erreichbar, Bahnhof und Innenstadt liegen 3km, bzw. 2,5 km entfernt. Eine
Kindertagesstatte findet sich in naher Umgebung (ca. 800 m). Eine Grundschule und eine
IGS erreicht man mit dem Bus in ca. 15 Minuten, weitere weiterfiuhrende Schulen sind
maximal 3 km entfernt. Die Innenstadt Wolfenbuttels lockt mit vielen Fachwerkh&usern,
einer ausgedehnten Ful3gangerzone, einem grof3en Marktplatz und vielfaltigem
kulturellem Angebot. Das Stadtbad und ein Beach-Club bieten Méglichkeiten flr Sport,
Erholung und Entspannung. Schnell ist man im Grunen. Das fu3laufig nahe Lechlumer
Holz und EIm und Harz bieten vielfaltige Erholungs- und Freizeitméglichkeiten.
Wolfenblittel hat eine lange militarische Tradition als Garnisonsstadt, die sich in teilweise
erhaltenen Verteidigungsanlagen im Stadtgebiet widerspiegelt. Neben dem Schloss
finden kulturell Interessierte 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 Lessingstadt
bezeichnet. Wolfenbdttel liegt im Stdosten von Niedersachsen zwischen Harz und Heide.
Die Stadt befindet sich etwa 12 km stidlich von Braunschweig, rund 60 km ost-stidostlich
von der Landeshauptstadt Hannover und unmittelbar ost-norddstlich von Salzgitter.
Weitere Stadte in gro3erer Entfernung sind Peine (ca. 36 km), Wolfsburg (ca. 40 km),
Bad Harzburg (ca.41 km), Goslar(ca.43 km) und Hildesheim (ca.55 km). Die Autobahn 36
(ehemals 395) verlauft von Braunschweig zum Harz, die Anschlussstellen sind in kurzer
Zeit erreichbar. Mit Bus und Bahn sind Braunschweig und der noérdliche Harz schnell
erreichbar.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 13.12.2033.
Endenergiebedarf betragt 203.14 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2013. Die Energieeffizienzklasse ist
F.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Dagmar Boecker-Gallert

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




