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EX P O S E Verkauf | Vermietung | Neubau

**HELLE BALKONWOHNUNG MIT TAGESLICHTBAD UND
2 PKW-STELLPLATZEN IN WOLFENBU;I;EL-NORD**

llllll

ECKDATEN

Objektart: Etagenwohnung
Adresse: 38302 Wolfenbdittel
Baujahr: 1996

Zimmerzahl: 3

Wohnflache (ca.): 82,60 mz
Hausgeld (ca.): 220,- €
Etage: 1

Anzahl Etagen: 4

Balkon: ja
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Eckdaten

> Etagenwohnung

> Wolfenblttel
> 3 Zimmer

> 82,60 m2 Wohnflache
> Objektnummer: API 202124-77ng4

Objekteckdaten: Zustand gepflegt

Objektart Etagenwohnung Provision fur Kéufer 3,57 % (inkl. MwSt.)

Adresse 38302 Wolfenbiittel Provisionshinweis  Ké&ufer-Provision inkl. gultiger MwSt., verdient und

Baujahr p— fallig mit Be_grkundung des r.10tarieller.1 {(aufve_rtra_ges.
Der Immobilienmakler hat einen provisionspflichtigen

Zimmerzahl 3 Maklervertrag mit dem Verkaufer in gleicher Hohe

Wohnflache (ca.) 82,60 m? abgeschlossen.

Kaufpreis auf Anfrage

Hausgeld (ca.) 220,- €

Etage 1

Anzahl Etagen 4

Balkon ja

Garage ja

Anzahl Stellplatze 1

Stellplatzart Freiplatz

Freiplatz Anzahl 1

Garage Anzahl 1

Energieausweis Verbrauchsausweis

Wesentlicher Energietréager Gas

Energieverbrauchskennwert
Energieausweis Ausstelldatum
Energieausweis gliltig bis

Energieausweis Jahrgang

92 kwh / (m2*a)
2020-01-24
25.01.2030

ab dem 1.5.2014

Energieausweis Werteklasse C
Energieausweis Baujahr 1996
Energieausweis Geb&audeart Wohngebéude
Unterkellert ja
Denkmalgeschiitzt nein
Objekt ist vermietet nein
GroRe Balkon / Terrasse (ca.) 7,40 m2
Schlafzimmer 2
Badezimmer 1
Bodenbelag Fliesen
Heizung Zentralheizung
Befeuerung Gas
Gaste-WC nein
Keller (ca.) 6 m?

Objektbeschreibung:
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Eckdaten

> Etagenwohnung
> Wolfenbdttel
> 3 Zimmer

Die angebotene Wohnung befindet sich in einer gepflegten Wohnanlage,
die 1996 im Norden Wolfenbiittels errichtet wurde. Diese helle und sehr
gepflegte 3-Zimmerwohnung befindet sich im 1. OG eines Hauses mit 8
Wohnungen. Sie bietet modern und komfortabel geplante 82,6 m?
Wohnflache, die durch Anordnung und Grof3e der Zimmer einer max.
3-kopfigen Familie den idealen Platz zum Wobhlfuhlen liefern.

Sie verfiigt Gber einen 7,40 m2 grof3en Westbalkon, der lhnen im Sommer
zusétzlichen Platz zur Entspannung schenkt. Alle Zimmer sind mit einem
hochwertigen Parkett ausgestattet. Bad, Flur und Kiiche sind natirlich
gefliest. Die Wohnung bietet eine praktische Abstellkammer in der z. B.
der Staubsauger untergebracht werden kann. Auf der Sonnenseite sind
die Kunststofffenster mit manuellen AuBenjalousien ausgestattet. Dartber
hinaus gibt es einen Tiefgaragen- und einen zusatzlichen Auf3enstellplatz,
die bereits im Kaufpreis enthalten sind.

Die Wohnung erlaubt es lhnen, ohne Handwerkerarbeiten sofort
einzuziehen, was Dank div. Modernisierungen moglich ist, die 2015
stattgefunden haben. So wurden z. B. das Parkett aufgearbeitet, die
FuBleisten erneuert, der Balkonboden gestrichen, alle Tiiren inkl. Zargen
getauscht und der Duschbereich im Bad neu gestaltet. Zudem wurden
alle Wande und Decken gestrichen. Die letzte MaBnahme hat vor rund
1,5 Jahren stattgefunden, als 2 Heizkdrper ausgetauscht wurden.

Die Wohnflache teilt sich wie folgt auf:

Das Elternschlafzimmer verflgt tiber 17,4 m2. Ein 4 m breiter
Kleiderschrank und ein Doppelbett sind problemlos unterzubringen. Das
Kinderzimmer ist 12,0 m2 gro und bietet Raum fir unterschiedliche
Nutzungen. Ob als Homeoffice oder Gastezimmer, Sie haben die Wahl.
Das Herzstiick dieser Wohnung ist sicherlich der ca. 25,0 m2 grof3e und
offen gestaltete Wohn-/Essbereich mit Zugang zum Balkon, wovon 50 %
der Wohnflache zugeordnet wurden. Sie kdnnen lhren Balkon sowohl
vom Wohnbereich als auch vom Schlafzimmer betreten. Beide Bereiche
sind nach Westen mit bodentiefen Fenstern ausgestattet, wodurch jede
Menge Sonnenlicht ins Innere gelangt.

Der offene Kiichenbereich bietet rund 7,0 m2 und ermdglicht z. B. das
Platzieren einer Insel. Die auf den Fotos ersichtliche Einbaukiiche gehért
dem scheidenden Mieter und wird nicht in der Wohnung verbleiben.

Das zeitlose Design des ca. 7,0 m? gro3en Badezimmers uiberzeugt mit
einem wandh&ngenden WC, hellen Bodenfliesen und einem dazu
passenden Fliesenspiegel. Es wurde 2015 modernisiert und bietet eine
Dusche, eine Badewanne, einen modernen Waschtisch und ein
begehrtes Fenster. Hier platzieren Sie auch Ihre Waschmaschine.

lhr Kellerraum hat mit ca. 6 m? ausreichend Stellflache fur all die Dinge,
die nicht in der Wohnung gelagert werden sollen. Fahrréader werden
bequem im dafiir vorgesehen Kellerbereich abstellt. Zusétzlich steht ein
gemeinschaftlicher Trockenkeller zur Verfigung. Beheizt wird die
Wohnung durch eine Gaszentralheizung, die auch fiir die
Warmwasseraufbereitung zustéandig ist. TV empfangen Sie via Kabel.
Treppenhausreinigung, Winterdienst, Heiz- und Wasserkosten, Kabel-TV
und Griinanlagenpflege sind bereits im Hausgeld enthalten.

Das Hausgeld inkl. Instandhaltungsriicklage fur Wohnung und Tiefgarage
betragt z. Zt. 220,00 EUR im Monat. Davon sind 125,75 EUR auf einen
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> 82,60 m2 Wohnflache

> Objektnummer: API 202124-77ng4

eventuellen Mieter umlegbar. Die Ricklage fir Wohnung und Tiefgarage
wird mit rund 23.300,00 EUR im Jahr angespart. [hr monatlicher Anteil
daran betragt 59,77 EUR. Ende 2020 betrug die angesparte Ricklage
rund 114.000,00 EUR.

Diese Wohnung ist eine echte Gelegenheit, ob als Kapitalanlage oder um
sie selbst zu beziehen. Die aktuellen Eigentlimer haben sie bisher als
Mietwohnung angeboten. Details zur erzielbaren Kaltmiete nennen wir
Ihnen gerne einem personlichen Gesprach

Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin und tberzeugen Sie sich
selbst.

Ausstattung:

Westbalkon

Duplex in der Tiefgarage

Zusaétzlicher AuRBenstellplatz

Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne
Hochwertiger Parkettboden

Fahrradkeller

Trockenkeller

Lagebeschreibung:

Das Eigentumswohnung befindet sich in einer nachgefragten Wohnlage
in Wolfenbuttel-Nord, in unmittelbarer Néhe zum Griinen Platz. Nur ca. 5
Gehminuten entfernt befinden sich verschiedene Apotheken, Arzte und
Einkaufsmdglichkeiten, wie z.B. Edeka und Lidl. Die Wolfenbdtteler City
und alle stadtischen Einrichtungen sind fuBBlaufig in ca. 5 Gehminuten
erreichbar. Kindergarten, Grundschule und das Stadtische Klinikum WF
liegen in vergleichbarer Distanz. Auch die Anbindung an das 6ffentliche
Verkehrsnetz ist als ausgesprochen gut zu bezeichnen. So befindet sich
die nachste Bushaltestelle nur ca. 50 Meter entfernt. Die Buslinie 420
fahrt in kurzen Abstanden zum Braunschweiger Hauptbahnhof. Die Linie
710, 740, 420 und 795 fahren direkt zum knapp 1,7 Kilometer entfernten
Hauptbahnhof Wolfenbdittel. Mit dem Auto erreicht man Braunschweig
und Wolfsburg Uiber die Anschlussstelle "Kreuz BS Siid", welches in ca.
10 Kilometer Entfernung auf A 39 und A 391 fihrt. Innerhalb von 20 Min.
ist die Braunschweiger FuRgéangerzone erreicht. Uber die A 39 gelangt
man innerhalb von ca. 45 Min. nach Wolfsburg. In den Harz gelangt man
ebenso schnell Gber die A 395. Neben der exzellenten
Versorgungssituation dieser Wohnlage, bietet sie auch einen sehr guten
Freizeitfaktor. Innerhalb von 1000 Metern sind 2 Fitnessstudios zu finden.
Wer seine sportlichen Aktivitaten lieber outdor durchfiihrt, wird im
"Lechlumer Holz" auf seine Kosten kommen. Das kleine Waldstlick
befindet sich nur ca. 1,5 Kilometer entfernt und bietet Laufwege fiir
unterschiedlichste Fitnessstufen. Die kleine Runde betragt 1,9 Kilometer.
Die groRRe Runde 6,3 Kilometer.

Die Stadt ist Fachhochschulstandort und beheimatet einige
mittelstandische Unternehmen, mit Weltruhm, und bietet damit auch viele
Arbeitsplatze. Das Stadtgebiet umfasst eine Flache von tber 78,60 kmz2.
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Eckdaten

> Etagenwohnung

> Wolfenblttel
> 3 Zimmer

Mit etwa 54.000 Einwohnern, verteilt auf zehn Ortsteile, ist Wolfenbdttel
eine selbstandige Gemeinde und Mittelstadt im Einzugsgebiet des
Grol3raumes Braunschweig und damit auch in der Metropolregion
Hannover-Braunschweig-Géttingen-Wolfsburg.

Sonstiges:

Das Angebot beruht auf Angaben Dritter. Hierfur bernehmen 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:

> 82,60 m2 Wohnflache
> Objektnummer: API 202124-77ng4

T

Kiichenblick

Essplatz
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Schlafen zur Loggia
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Eckdaten

> Etagenwohnung > 82,60 m2 Wohnflache

> Wolfenbuttel > Objektnummer: API 202124-77ng4
> 3 Zimmer

T T

Homeoffice

Duplex in TG

Blick ins Bad Gebaudeansicht
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Eckdaten

> Etagenwohnung > 82,60 m2 Wohnflache

> Wolfenbuttel > Objektnummer: API 202124-77ng4
> 3 Zimmer

Tiefgarage Fahrradkeller
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Eckdaten

> Etagenwohnung > 82,60 m2 Wohnflache

> Wolfenbuttel > Objektnummer: API 202124-77ng4
> 3 Zimmer
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Eckdaten

> Etagenwohnung > 82,60 m2 Wohnflache

> Wolfenbuttel > Objektnummer: API 202124-77ng4
> 3 Zimmer

Grundrissskizze OG
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Eckdaten

> Etagenwohnung > 82,60 m2 Wohnflache

> Wolfenbuttel > Objektnummer: API 202124-77ng4
> 3 Zimmer

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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