Wolfenbuttel / Halchter

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung im
Dachgeschoss
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Dieses grol3zugige Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, erbaut im Jahr 1977, bietet
eine komfortable Wohnflache von ca. 176 m2 und befindet sich auf einem Grundstiick mit
einer Gesamtflache von ca. 782 m2, Die Immobilie ist ruhig gelegen und bietet flexible
Nutzungsmadglichkeiten als Ein- oder Zweifamilienhaus. Aufgeteilt in zwei Wohneinheiten
ermoglicht die Immobilie nicht nur eine optimale Nutzung der Flache, sondern auch die
Option, eine Einheit zu vermieten oder generationstibergreifend zu wohnen. Jede
Wohneinheit bietet genug Raum fiir Privatsphare und individuelle Gestaltung. Eine
Loggia im Obergeschoss und eine Terrasse laden zum Entspannen im Freien ein und
erganzen die Wohnqualitat optimal. Fur eine zuverlassige Warmeversorgung sorgt eine
Zentralheizung. Der Keller hat eine angenehme Deckenhdhe und bietet neben Stauraum
auch die Mdoglichkeit zur Nutzung als Hobbyraum oder Werkstatt. Hier ist gentigend
Platz, um eigenen Vorstellungen und Hobbys nachzugehen. Zum Beispiel ware der
Einbau eines Fitnessraums mit Dusche und Sauna ohne gréReren Mehraufwand
realisierbar. Besonders hervorzuheben ist die ruhige Lage der Immobilie, die dennoch
eine gute Erreichbarkeit zu Einkaufsmdéglichkeiten, Schulen und 6ffentlichen
Verkehrsmitteln gewahrleistet. Die Umgebung bietet Wohnkomfort, ohne auf die
Annehmlichkeiten des taglichen Lebens zu verzichten. Ein attraktives Detail ist die
Mdoglichkeit, die beiden Wohneinheiten durch kleinere Umbauten auch
zusammenzufiigen, was flexible Raumkonzepte erméglicht. Dies ist ideal fir Familien,
die Wert auf gemeinsames Wohnen legen, aber dennoch Riickzugsraume schéatzen. Das
Objekt bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten und die Chance, es in ein modernes und
individuelles Zuhause zu verwandeln. Die vorhandene Infrastruktur und die Méglichkeit
zur individuellen Anpassung machen dieses Haus zu einer lohnenswerten Investition. Bei
Interesse laden wir Sie herzlich zu einer Besichtigung ein, um sich vor Ort von den
Mdoglichkeiten zu Uberzeugen, die diese Immobilie zu bieten hat.
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- offener Kamin im EG

- Garten

- Einbauktiche im DG

- Keller mit angenehmer Deckenhdhe (2,50 m)
- Sanitaranschliisse im Keller vorhanden

- Gartenzugang vom Keller
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Halchter ist ein stdlich gelegener Ortsteil der Stadt Wolfenbuttel mit ca. 1500
Einwohnern. Schnell ist man von hier aus im Grinen, die nahe Oker und der Oderwald
laden zum Verweilen ein. Fir den taglichen Bedarf sorgen mehrere nahe Supermarkte.
Sportvereine und Veranstaltungszentren liegen ebenfalls nah. Eine Kindertagesstéatte ist
300 m entfernt. Die Grundschule liegt in 600 m Entfernung, weiterfliihrende Schulen sind
max. 4 km entfernt. Die Hochschule Ostfalia erreicht man mit dem Fahrrad in 20 Minuten.
Busse fahren alle 30 Minuten von der 100 Meter entfernten Haltestelle. Damit ist die
Innenstadt Wolfenbuttels in kurzer Zeit erreichbar und lockt mit vielen Fachwerkh&usern,
einer ausgedehnten Ful3gangerzone, einem grof3en Marktplatz und vielfaltigem
kulturellem Angebot. Das Stadtbad und der Stadtstrand bieten Moglichkeiten fir Sport,
Erholung und Entspannung. Wolfenbiittel 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. Wolfenbiuittel liegt im Stdosten von
Niedersachsen zwischen Harz und Heide. Die Stadt befindet sich etwa 12 km siidlich von
Braunschweig, rund 60 km ost-stidéstlich von der Landeshauptstadt Hannover und
unmittelbar ost-norddstlich von Salzgitter. Weitere Stadte in groRerer Entfernung sind
Bad Harzburg, Goslar, Hildesheim, Peine und Wolfsburg. Die Autobahn 36 verlauft von
Braunschweig zum Harz, die Anschlussstelle Wolfenbuttel-Sd ist in kurzer Zeit
erreichbar. Mit Bus und Bahn sind Braunschweig und der nordliche Harz schnell
erreichbar.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 2.12.2034. Endenergiebedarf
betragt 166.68 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2020. Die Energieeffizienzklasse ist F.
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Dagmar Boecker-Gallert

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




