Wolfenbiittel

Wohn- und Geschaftshaus mit Zufahrtsmaoglichkeit

Codice oggetto: 25113024

- R

PREZZO D'ACQUISTO: 315.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 172,78 m2 « VANI: 8 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 158 m?
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Codice oggetto: 25113024 - 38300 Wolfenbuttel

A colpo d'occhio

25113024 315.000 EUR

ca. 172,78 m? Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

a due falde MwSt,) des

8 beurkundeten

3 Kaufpreises

3 ca. 161 m2

1680 Bagni di servizio,
Balcone

1 x superficie libera
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Dati energetici

centralizzato Legally not required

Gas
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Una prima impressione

Denkmalschutz trifft Flexibilitat: Bis zu drei Wohneinheiten, Gewerbe mdglich

Dieses aulRergewohnliche unter Denkmalschutz stehende Wohn- und Geschaftshaus
bietet mit einer Wohnflache von ca. 172 m? und einer Grundstiicksgrol3e von etwa 158 m?2
vielfaltige Nutzungs- und Gestaltungsmoglichkeiten. Das im Jahr 1680 errichtete
Gebaude vereint historische Atmosphare mit funktionaler Raumaufteilung und tGberzeugt
durch ein flexibles Raumkonzept, das sowohl Wohnen als auch Arbeiten unter einem
Dach erlaubt.

Die aktuell auf drei Ebenen angelegten rund 8 Zimmer verteilen sich auf drei potenziell
abtrennbare Wohneinheiten. Dies eroffnet sowohl familiengerechtes Wohnen mit
grolRzugigen Entfaltungsmdglichkeiten wie auch die Realisierung von eigenen ldeen im
Bereich ,Wohnen und Arbeiten“. Zudem ist die gewerbliche Nutzung mdglich — Kleiner
handwerklicher Betrieb oder ein Biiro im Erdgeschoss.

Die Kernsanierungen und Modernisierungen der letzten Jahrzehnte bieten eine stabile
Basis. 1997 wurde der Dachstuhl erneuert und das Badezimmer im 2. Obergeschoss
saniert. Im gleichen Zuge wurden Decken im 2. OG ausgehoben und Zwischenwande
entfernt, wodurch offene, lichtdurchflutete Raume entstanden. Bereits 1995 erhielt das
Dachgeschoss eine neue Heizung, wahrend 2017 die Werkstatt im Erd- und
Obergeschoss mit moderner Heiztechnik ausgestattet wurde. Die Zentralheizung sorgt
fur wohltuende Warme im gesamten Gebaude.

Im Erdgeschoss ist neben einem Biro (1-Zimmerwohnung mit Bad und
Anschlussmoglichkeit fir eine Kiiche) eine groRzligig geschnittene Werkstatt mit viel
Lager- und Abstellflache untergebracht, die sich hervorragend fur handwerkliche oder
kreative Tatigkeiten eignet. Der Zugang ist Uber eine Zufahrt moglich, sodass das Be-
und Entladen mit kleineren Kraftfahrzeugen bequem durchgefiihrt werden kann.

Im Ober- und Dachgeschoss erweitern zwei Dachterrassen das Wohnangebot um
attraktive Freiflachen im Freien. Sie bieten Platz fiir ein entspanntes Frihstick im
Sommer oder als Ruckzugsort fur ruhige Momente mit Blick auf die Umgebung.

Das Haus halt insgesamt 3 Schlafzimmer und 3 Badezimmer bereit — eine
nutzungsflexible Grundrissgestaltung lasst auch grof3zligigere Raumldésungen zu. Die
Ausstattung ist einfach gehalten, was Ihnen die Mdglichkeit gibt, eigene Vorstellungen
von Raumgestaltung und Design umzusetzen und die Immobilie individuell
weiterzuentwickeln.

Durch die Option, ,bis zu drei Wohneinheiten“ zu realisieren, und dank der ,gewerblichen
Nutzungsmaglichkeit* eignet sich dieses Objekt sowohl als Mehrgenerationenhaus, fur
grof3e Familien oder als Kombination aus Wohnen und selbststandiger Tatigkeit. Die




Denkmalschutzauflagen bewahren den historischen Charme und pragen das einzigartige
Ambiente dieser Immobilie.

Nutzen Sie die Gelegenheit, ein Stiick Geschichte mit modernen Anforderungen zu
verbinden. Fir Fragen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir
Ihnen gerne zur Verfligung. Lassen Sie sich vom Raumangebot und den Mdglichkeiten
dieses denkmalgeschitzten Wohn- und Geschaftshauses begeistern.
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Dettagli dei servizi

- 1-Zimmer-Wohnung oder Birro im EG

- Werkstatt-, Lager- und Abstellméglichkeiten mit Zufahrtsméglichkeit im EG
- 3-Zimmer-Wohnung mit Dachterrasse im OG

- 2-Zimmer-Wohnung mit Dachterrasse im DG

- Ausbaureserve im Dachgeschoss

- Duschbad im EG

- Wannenbad im OG

- Duschbad im DG
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Tutto sulla posizione

Das Haus liegt im direkten Zentrum der WolfenbuUtteler Innenstadt.
Die FuRgangerzone mit vielféltigen Einkaufsmaoglichkeiten sowie kulturelle Einrichtungen
mit Theater oder Herzog-August Bibliothek lassen sich bequem auch schnell zu Ful3

erreichen.

Fur die medizinische Versorgung wie diverse Arztpraxen und Apotheken sind ganz in der
Néahe mehrfach Mdglichkeiten vorhanden.

Der Knotenpunkt des OPNV Wolfenbiittel liegt nur um die Ecke.

Naherholung oder Angebote flir sportliche Aktivitditen kbnnen mit einem gemdtlichen
Spaziergang erreicht werden.

Zur Autobahn sind es nur wenige Minuten, die mit der A 36 den Harz und Braunschweig
verbindet und damit fester Bestandteil einer vorziuglichen Verkehrsanbindung ist.

Die kirzeste Entfernung nach Braunschweig liegt bei ca. 11-14 km, also auch mit dem
Fahrrad oder E-bike gut zu schaffen.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Dagmar Boecker-Gallert

Lange HerzogstralRe 32, 38300 Wolfenbuittel
Tel.: +49 5331 - 90 61 780
E-Mail: wolfenbuettel@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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