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*HELLE BALKONWOHNUNG MIT PKW-STELLPLATZ
IN BRAUNSCHWEIG-WESTSTADT*

ECKDATEN

Objektart: Etagenwohnung

Adresse: 38120 Braunschweig
Baujahr: 1993

Zimmerzahl: 3

Wohnflache (ca.): 97,50 m2
Nutzflache (ca.): 119 m2
Hausgeld (ca.): 336,80 €
Etage: 2

Anzahl Etagen: 4
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Eckdaten

> Etagenwohnung

> Braunschweig
> 3 Zimmer

> 97,50 m2 Wohnflache
> Objektnummer: API1202155-77ng4

Objekteckdaten: Gaste-WC nein

Objektart Etagenwohnung Keller (ca.) 7,50 m?

Adresse 38120 Braunschweig Zustand gepflegt

Baujahr 1993 bezugsfrei ab 01.01.2022

Zimmerzahl 3 Provision fir Kaufer 3,57 (inkl. MwSt.)

Wohnflache (ca.) 97,50 m2 Provisionshinweis  Kaufer-Provision inkl. giltiger MwSt., verdient und

Nutzfliche (ca.) 119 m2 fallig mit Be.lljrkundung des r.10tarieller.1 }.<aufve.rtra.ges.
Der Immobilienmakler hat einen provisionspflichtigen

Kaufpreis auf Anfrage Maklervertrag mit dem Verkaufer in gleicher Héhe

Hausgeld (ca.) 336,80 € ghge s

Etage 2

Anzahl Etagen 4

Aufzug Personenaufzug

Balkon ja

Anzahl Stellplatze 1

Stellplatzart Freiplatz

Freiplatz Anzahl 1

Energieausweis Verbrauchsausweis

Wesentlicher Energietréager Fernwarme

Energieverbrauchskennwert
Energieausweis Ausstelldatum
Energieausweis gliltig bis

Energieausweis Jahrgang

93,90 kWh / (m2*a)
2019-09-16
15.09.2029

ab dem 1.5.2014

Energieausweis Werteklasse C
Energieausweis Baujahr 1993
Energieausweis Geb&audeart Wohngebéude
Unterkellert ja
Denkmalgeschiitzt nein
Objekt ist vermietet nein
GroRe Balkon / Terrasse (ca.) 28 m2
Schlafzimmer 2
Badezimmer 2
Kiche Einbaukiiche
Bodenbelag Teppich
Kamin nein
Heizung Zentralheizung
Befeuerung Fernwarme

Objektbeschreibung:
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Eckdaten

> Etagenwohnung

> Braunschweig

> 3 Zimmer

Die helle 3 Zimmerwohnung, von der wir hier sprechen, liegt mitten im
Rheinviertel in der Braunschweiger Weststadt. Die Anlage wurde 1993
erbaut und macht einen sehr gepflegten Eindruck. Insgesamt umfasst die
Anlage 54 Wohnungen, verteilt auf 3 Hauser und die dazugehdrigen
Pkw-Einstellplatze. Der Hauseingang ist mit einer gro3ziigigen Rampe
ausgestattet und erlaubt somit auch Rollstuhlfahrern einen problemlosen
Zugang in das Gebéaude. Die barrierearme Wohnung im 2. OG ist
bequem mit einem Lift erreichbar und hat eine Wohnflache von 97,5 m2,
die sich wie folgt aufteilen:

Das Elternschlafzimmer verfigt tiber 16,3 m2 und bietet die Mdglichkeit
einen 3,60 m breiten Kleiderschrank zu platzieren. Das dritte Zimmer
bietet mit rund 14,2 m2 Platz fiir unterschiedliche Nutzungen. Ob als
Kinderzimmer, Homeoffice oder Gastezimmer, Sie haben die Wahl.

Im ca. 27 m?2 gro3en Wohnzimmer wird Sie das Tageslicht beeindrucken,
welches von Suiden durch die grofRe, Gber 5 m breite Fensterflache
einstrahlt und diesen Bereich hell und freundlich erscheinen lasst. Der
angrenzende Siidbalkon hat eine Gré3e von ca. 28 m2 und ladt zu
entspannten Stunden im Freien ein. Sie kdnnen lhren Balkon sowohl vom
"kleinen Schlafzimmer" als auch vom Wohnzimmer aus betreten. Die
Balkonflache wurde zu 25 % der Wohnflache zugeordnet.

Es befindet sich eine altere, gut erhaltene Einbaukiche in der Wohnung.
Hier sind Sie gefragt. Verbauen Sie lhre jetzige Kiiche, erfiillen Sie sich
den Traum einer neuen Kiiche oder nutzen Sie die vorhandene
Einbaukiiche weiter. Mit ca. 8,4 m2 bietet die Kiiche auch noch Platz fur
einen kleinen Frihstickstisch, an dem 2 Personen Platz nehmen kénnen.

Die zuvor beschriebenen Raume verfiigen Gber bodentiefe Fenster, was
der Wohnung ein helles und modernes Ambiente verleiht.

Das innen liegende ca. 6,2 m2 grol3e Wannenbad stammt aus dem
Baujahr und glanzt noch heute in der damals gerne verwendeten Farbe
"Manhattan Grau".

"Cool, stark, sowohl klassisch als auch modern. Mit dieser Trendfarbe ist
jeder Stil zu Hause erlaubt”. So beschreibt "Schéner Wohnen" die Farbe.
Ein Fenster ist nicht vorhanden.

Zusatzlich gibt es ein ca. 3,3 m2 groBes Géaste-Bad mit Dusche, welches
ebenfalls ohne Fenster auskommt. In beiden Badern sorgt ein elektrischer
Lufter dafiir, dass Feuchtigkeit aus dem Bad abgefiihrt wird.

Abstellmdglichkeiten gibt es im privaten ca. 7,5 m2 groRen Keller, der
einen soliden, trockenen und gepflegten Eindruck macht. Fir
Kinderwagen oder Fahrréder steht ein ca. 70 m2 grof3er Keller zur
Verfligung.

Beheizt wird die Wohnung durch Fernwarme, die auch fir die
Warmwasseraufbereitung zustéandig ist. TV empfangen Sie via Kabel.

Das Hausgeld inkl. Instandhaltungsricklage fur Wohnung und
Pkw-Stellplatz betragt z. Zt. rund 337,00 EUR im Monat. Davon sind
282,00 EUR auf einen Mieter umlegbar. Treppenhausreinigung,
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> 97,50 m2 Wohnflache
> Objektnummer: API1202155-77ng4

Winterdienst, Heizkosten, Wasserkosten und Griinanlagenpflege sind
bereits im dargestellten Hausgeld enthalten.

Die Instandhaltungsriicklage inkl. Pkw-Stellplatzen wird mit rund 7.000,00
EUR im Jahr angespart. Ihr monatlicher Anteil an der
Instandhaltungsriicklage betragt 95,00 EUR. Im Dezember 2020 betrug
die angesparte Ricklage mehr als 60.000,00 EUR.

FAZIT: Dieser Wohnung sieht man die liebevolle Pflege der Erstbesitzer
deutlich an und sie braucht nicht viel, um loszuleben: Neue Tapeten und
neue Bodenbelage werden diese Wohnung in ein wertiges Domizil
verwandeln, welches lhnen fiir viele Jahre Freude schenken wird. Perfekt
wird es, wenn Sie den Badern zu einem neuen optischen Auftritt
verhelfen.

Sie ist eine gute Gelegenheit- ob als Kapitalanlage oder um sie selbst zu
beziehen.

BITTE NUTZEN SIE DIE MOGLICHKEIT UNSERE 360°
BESICHTIGUNG DURCHZUFUHREN, BEVOR SIE EINE ANFRAGE
SENDEN.

AnschlieRend vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin und prufen, ob
hier lhr neues Zuhause auf Sie wartet.

Wir freuen uns auf lhren Besichtigungstermin.

Ausstattung:

Lift

28 m? Sud-Loggia (Balkon)
Einbaukiiche

AuRenjalousien (Teilw. elektrisch)
2 Bader ohne Fenster
Pkw-Stellplatz

Barrierearm (nicht barrierefrei!)
Bodentiefe Fenster

Keller

Fahrradkeller mit Rampe
Waéschekeller

Lagebeschreibung:

Die Wohnung befindet sich in einer ruhig gelegenen Seitenstrale im
Rheinviertel der Weststadt. Der als griiner Stadtteil mit wohnungsnahen
Griinflachen angelegte Ort ist umgeben von Parks, Kleingarten und
Waldern. Der "Timmerlaher Busch" und das "Broitzemer Holz" liegen
praktisch vor der Haustir. Im Osten verlauft das ehemalige Ringgleis, das
zu einem Geh- und Radweg ausgebaut wurde. Uber diesen kann man
das Westliche Ringgebiet, die Gartenstadt, das Kennelgebiet und den
Silidsee erreichen.

Die Weststadt liegt direkt an der Bundesautobahn 391 (Anschlussstelle
Braunschweig-Weststadt). Von der Wohnung sind es ca. 2,5 Kilometer
bis zur BAB-Auffahrt.

Die Verkehrsanbindung zur Braunschweiger City ist auch ohne Auto
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Eckdaten

> Etagenwohnung > 97,50 m2 Wohnflache

> Braunschweig > Objektnummer: API1202155-77ng4
> 3 Zimmer

optimal, da sich die nachsten o6ffentlichen Verkehrsmittel in unmittelbarer
Néahe (ca. 400 Meter) befinden.

Die Straflenbahn-Linien 3 und 5 fahren in kurzen Abstanden und Sie
erreichen die Innenstadt von Braunschweig in ca. 15 Minuten.

Die Weststadt verfiigt tiber eine wirklich ausgezeichnete Infrastruktur und
lasst keine Wiinsche offen. Samtliche Einrichtungen des taglichen
Bedarfs befinden sich fuRlaufig entfernt. So sind z. B. mehrere Arzte,
Apotheken, Einkaufszentren, Backer, Blumengeschéafte, Banken,
Friseure, Kindergérten und Schulen innerhalb von 5 Gehminuten zu
erreichen.

Sonstiges:

Das Angebot beruht auf Angaben Dritter. Hierfur ibernehmen wir, trotz
gewissenhafter Prufung, keine Gewahr. Irrtimer, Auslassungen, sowie
Zwischenverkauf sind vorbehalten.

Sollten Sie selbst Eigentimer einer Immobilie sein und diese verkaufen
oder vermieten wollen, dann sind wir Ihnen gerne dabei behilflich.

100 % unserer Auftraggeber empfehlen uns weiter!

Profitieren auch Sie, als Eigentimer, von einem umfassenden und
individuellen Makler-Service von Beginn an.

www.adnerundpartner.de

lhr Immobilienmakler im GroRraum Braunschweig gehort wiederholt zu
den besten Immobilienmaklern Deutschlands.

Objektbilder:

dner ne
E
Immobilien

Blick ins Schlafzimmer
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Gepflegte Wohnanlage

Wannenbad
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Schlafen
17,10 m?
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Grundrissskizze OG
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Ansprechpartner: Firmendaten:

Herrn R. Adner Adner & Partner Immobilien - Immobilienmakler Braunschweig
Inh. Herr Richard Adner
Telefon: +49 531 61918748 Georg-Eckert-Strae 5A

38100 Braunschwei
E-Mail: info@adnerundpartner.de 9

Tel.: 0531/61 9187 48

Immobilienmakler (IHK] Fax: 0531/ 208 14 67
(IHK) E-Mail: info@adnerundpartner.de

Web: www.adnerundpartner.de

lhre Notizen:
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