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Wolfenbilittel - Drei Linden Siedlung

Siedlungshaus mit viel Potential und grol3em
Grundstlck in extrem beliebter stadtischer Lage
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Az elso benyomas

Wir prasentieren Ihnen hier ein Einfamilienhaus mit viel Potential auf einem schénen 716
m2 grof3en, gut geschnittenen Eigentumsgrundstiick in gefragter stadtischer Lage.

Das Hauswurde urspriinglich 1936/37, alseinesder ersten in der damals neu gegr tindeten
Drei-Linden-Siedlung, in Fachwer kbauweise errichtet und wurde um 1969 im Erdgeschoss
erweitert.

DasHaus verfligt auf rund 87 m2 Wohnflache Uber insgesamt 6 Zimmer, drei im
Erdgeschossund drei im Dachgeschoss. |m Erdgeschoss befinden sich des Weiteren die
Klche mit Einbauktiche, das Bad, der Flur mit Treppe und vorgebautem Windfang als
Eingangsbereich.

Ein kleiner Teilkeller, in dem auch die Gas-Wasser-K ombitherme (Fabrikat Vaillant) aus
dem Jahr 2024 unter gebracht ist, bietet Stauraum. Ebenso der Dachbodenraum (Dach
geddmmt) und der hinter dem Haus, Stein auf Stein, angebaute Schuppen (ehem. Stall).
Ein giltiger Energieausweis liegt selbstver standlich vor.

Eine PKW-Garage (1969 errichtet) und ein Gartenhaus gehoren ebenfalls zum
Verkaufsumfang.

Trotz anhaltender Wartung und Instandhaltung, sind die letzten Jahrzehnte natlrlich nicht
spurlos an der Immobilie vor beigegangen, sodass zur Erreichung einer zeitger echten und
zukunftsfahigen Wohnqualitét und Energetik einige Sanierungsmaldnahmen dur chzufiihren
waren. Dieses spiegelt sich daher auch im Preiswider.

Allesin Allem eignet sich diese Immobilie hervorragend fur die kleine Familie oder auch
Paare, die eine gefragte stadtische Wohnlage mit allen Vorziigen der Infrastruktur zu

schatzen wissen.

Zogern Sie nicht und sichern Sie sich noch heute I hren individuellen Besichtigungster min.
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Részletes felszer eltseg

- Grosser Garten

- Garage

- angebauter Schuppen

- Gartenhaus

- Teilkeller

- Dachddmmung

- Neue Heizanlage (2024)
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Minden a helyszinrol

Wolfenblittel ist eine sympathische von der Oker durchflossene Kreisstadt und groi3te Stadt
des Landkreises Wolfenbuittel (knapp 130.000 Einwohner) im Stidosten von Nieder sachsen.
Mit seinen rund 52.000 Einwohnern ist Wolfenblittel als selbstandige Gemeinde Mittelstadt
und Mittelzentrum ihrer engeren Region.

Die Stadt ist als Bischofsstadt Sitz der Kirchenregierung der Evangelisch-L utherischen
Landeskirchein Braunschweig.

AuRerdem ist sie Hochschulstandort und beheimatet einige mittelstéandische Unter nehmen.
Das Stadtgebiet umfasst eine Flache von rund 78 kmz2,

Das hier angebotene Einfamilienhausliegt innenstadtnah in einer verkehrsberuhigten Zone
der sehr beliebten, in den 1930er Jahren gegr iindeten, Drei-Linden-Siedlung, direkt sidlich
bzw. slidostlich der historischen Kernstadtber eiche Juliusstadt und Heinrichstadt

Einkaufsmoglichkeiten fur den téglichen Bedarf finden sich bereits fusslaufig in wenigen
hundert Metern Entfernung. Ebenso finden sich Restaurants, Backereien, Tankstellen,
Systemgastronomie mehrere Super markte, Discounter, Baumarkt, Heimtexfachmarkte,
Gartencenter etc. im Umkreisvon rund 3 km.

Ein Kinderspielplatz befindet direkt in der Siedlung, mehrereweiterein fusslaufiger
Distanz.

Ein Kindergarten findet sich in weniger als 1.000 m.

Die Grundschuleist ebenfallsweniger als 1.000 m entfernt und weiter fiihrende Schulen
finden sich in 1—7 Km Entfernung.

Die Hochschule Ostfalia erreicht man mit dem Fahrrad in rund 15 Minuten.

Den Bahnhof von Wolfenbuttel ist in ungeféahr 10 Autominuten erreicht.

Dieca. 1,5 km entfernte Innenstadt Wolfenbuttelslockt mit ihrem dichten
Fachwerkbestand, einer ausgedehnten Ful3ganger zone, einem grof3en Marktplatz, sowie
weiteren Einkaufsmoglichkeiten und einem ausgedehnten gastronomischen- und vielféaltigem
kulturellen Angebot.

Die grosse und umfassende Sportanlage desM TV 1848 Wolfenblitttel an der Halber stadter
Straflleist zu Fussin wenigen Minuten erreicht.

Das beliebte Stadtbad Okeraue und der Stadtstrand am Stadtgraben (beides fusslaufigin
rund 12 Minuten erreichbar) bieten weitere M 6glichkeiten fr Sport, Erholung und
Entspannung. Der nahe gelegene Oderwald laden zu ausgedehnten Spaziergangen in der
Natur ein.




Gut ausgebauter OPNV verbindet die Wohnlage per Bus sowohl mit der Wolfenbiitteler
Innenstadt und Braunschweig als auch mit Salzgitter.

Wolfenblittel hat eine lange militérische Tradition als Gar nisonsstadt, die sich in teilweise
erhaltenen Verteidigungsanlagen im Stadtgebiet wider spiegelt. Neben dem Schloss finden
kulturell Interessierte auch u.a. die Her zog 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 L essingstadt bezeichnet.
Die Stadt war Uber mehrere Jahrhunderte die Residenzstadt der welfischen Herzoge von
Braunschweig-L Uineburg und der Firsten von Braunschweig-Wolfenblittel.

Dievom zweiten Weltkrieg vollig ver schont gebliebene I nnenstadt mit ihren drei
historischen Kernstadtteilen Heinrichstadt, Juliusstadt und Auguststadt besticht durch
ihren pittoresken, in dieser GrofRein Norddeutschland selten zu findenden, nahezu komplett
geschlossenen Fachwer ksbestand als Gesamtensemble.

Wolfenbittel liegt im Stidosten von Nieder sachsen zwischen Harz und Heide. Die Stadt
befindet sich etwa 12 km siidlich von Braunschweig, rund 60 km ost-stidéstlich von der

L andeshauptstadt Hannover und unmittelbar ost-nordostlich von Salzgitter.

Weitere Stadte in der weiteren Umgebung sind Bad Har zburg (stidlich, ca. 35 km), Godlar
(stid-stidwestlich, ca. 35 km), Hildesheim (westlich, ca. 45 km), Peine (nor dwestlich, ca. 45
km), Helmstedt (6stlich ca. 45 km) und Wolfsburg (nordéstlich, ca. 45 km).

Die nachsten Autobahnanschliisse (BAB 36) ist nur rund 10 Autominuten entfernt.
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Tovabbi informaci6 / adatok

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Dagmar Boecker-Gallert

L ange Herzogstral3e 32, 38300 Wolfenbttel
Tel.: +49 5331 - 90 61 780
E-Mail: wolfenbuettel @von-poll.com

www.von-poll.com
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