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Gemutliches Einfamilienhaus in ruhiger Wohnlage
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Das gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1957 mit einer Wohnflache von ca. 114 m?
bietet auf einer Grundstiicksflache von ca. 763 m2 genligend Platz fiir eine Familie.
Insgesamt verfiigt die Immobilie Gber 7 Zimmer, darunter 5 Schlafzimmer und 2
Badezimmer, die ausreichend Privatsphare und Komfort bieten. Der Wohnbereich ist
einfach, jedoch funktional ausgestattet und verflgt Uber eine Zentralheizung. Ein
Gasanschluss liegt bereits im Keller, zur Zeit wird das Haus mit Ol beheizt. Im 1. OG
befindet sich ein Balkon mit Stidausrichtung, der von zwei Zimmern aus betreten werden
kann. Zusatzlich verflgt die Immobilie Uber eine Terrasse, die weitere Mdglichkeiten fur
gemdtliches Beisammensein im Freien bietet. Die Raumaufteilung des Hauses bietet
genlgend Platz fur individuelle Gestaltungsmdoglichkeiten. Dank der zahlreichen Zimmer
kénnen verschiedene Nutzungsmaoglichkeiten realisiert werden, sei es als Arbeitszimmer,
Gastezimmer oder Hobbyraum. Die ruhige Lage des Einfamilienhauses in einer
Wohngegend bietet eine gute Anbindung an die umliegenden Geschafte, Schulen und
offentlichen Verkehrsmittel. Insgesamt tiberzeugt die Immobilie durch ihre grof3ztigige
Wohnflache, die praktische Aufteilung der Zimmer und die funktionale Ausstattung. Dank
der Sudausrichtung des Balkons und der schénen Umgebung bietet das Haus ein
angenehmes Wohngefihl fir eine Familie. Der pflegeleichte Garten ist mit einem
Méahroboter ausgestattet. Eine Garage mit Abstellmoglichkeiten fir Gartengerate und
Stellplatze befinden sich auf dem Grundstuck.
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- Gasanschluss liegt bereits im Keller
- Garage

- Balkon mit Stidausrichtung

- Ol-Erdtanks
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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
nahe der Innenstadt Wolfenblittels. Einkaufsmoglichkeiten mit Supermarkt, Drogerie,
Baumarkt findet sich in ca. 1100 m Entfernung, ein Einkaufszentrum befindet sich nahe
des Wolfenbtteler Bahnhofs in 1,5 km Entfernung. Eine Backerei liegt keine 100 m
entfernt. Weitere Einkaufsmoglichkeiten finden sich in der Innenstadt. Den Bahnhof
erreicht man zu Ful in ca. 20 Minuten. Ein Kindergarten findet sich in naher Umgebung.
Eine Grundschule und weiterfiihrende Schulen sind maximal 1,5 km entfernt. Die
Hochschule Ostfalia erreicht man mit dem Fahrrad in 15 Minuten. Die ca. 1,5 km
entfernte Innenstadt Wolfenbiittels lockt mit vielen Fachwerkh&ausern, einer
ausgedehnten Ful3gangerzone, einem groRen Marktplatz und vielfaltigem kulturellem
Angebot. Das Stadtbad und der Stadtstrand bieten Mdglichkeiten ftr Sport, Erholung und
Entspannung. Wolfenbittel hat eine lange militéarische 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. Wolfenbiittel liegt im Stidosten von Niedersachsen zwischen
Harz und Heide. Die Stadt befindet sich etwa 12 km stdlich von Braunschweig, rund 60
km ost-stidostlich von der Landeshauptstadt Hannover und unmittelbar ost-norddstlich
von Salzgitter. Weitere Stadte in gro3erer Entfernung sind Bad Harzburg, Goslar,
Hildesheim, Peine und Wolfsburg. Die Autobahn 36 verlauft von Braunschweig zum Harz,
die nachste Anschlussstelle ist ca. 2 km entfernt. Mit Bus und Bahn sind Braunschweig
und der nordliche Harz ebenfalls schnell erreichbar.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 23.7.2034. Endenergiebedarf
betragt 271.99 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2008. Die Energieeffizienzklasse ist H.
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Dagmar Boecker-Gallert

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