Wolfenbiittel

gepflegte 3,5 Zimmer-ETW im Erdgeschoss mit
Balkon in Innenstadtnahe

Objektnummer: 23113032
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KAUFPREIS: 177.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 79 m2 « ZIMMER: 3.5
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Auf einen Blick

23113032 177.000 EUR
ca. 79 m? Erdgeschosswohnung
Satteldach Kauferprovision
; betragt 3,57 % (inkl.
nach Vereinbarung MwSt) des
1 beurkundeten
35 Kaufpreises
2 2017
1
gepflegt
1973
1 x Freiplatz ca. 0 m2

Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
GAS 93.00 kWh/m2a
29.10.2033 C

Gas
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Ein erster Eindruck

Diese helle 3,5 Zimmer-Wohnung im Hochparterre eines 6 Parteien-Hauses bietet neben
ihrer Innenstadtnédhe auch zusatzlich einen Einstellplatz direkt vor dem Haus. Die
Wohnung bietet auf 79m2 Wohnflache zwei Schlafraume, ein Wohnzimmer, eine Kiiche
und ein Bad jeweils mit Tageslicht und Rollladen als Sonnenschutz. Eine
Gaszentralheizung aus dem Jahr 2017 bringt die erforderliche Warme in die Raume. Die
Wohn- und Schlafrdume sind im Jahr 2020 hell gestrichen und renoviert worden, die
Bdden sind mit Vinyl Parkettboden ausgelegt. Die weil3en Zimmerttiren und silbernen
Griffgarnituren sind erst kirzlich erneuert worden. Der Balkon in Stidausrichtung kann
von zwei Raumen begangen werden. Das Bad mit Wannenbad und Dusche ist Ende
2020 komplett modernisiert worden. Die Einbaukliche ist mit Elektromarkengeraten
teilmodernisiert, die Frontteile waren zu Uberarbeiten. Das Haus verfugt Uber eine
Gegensprechanlage und eine Sat-Anlage fir Radio- und Fernsehempfang. Zur Wohnung
gehdoren weiterhin ein fest zugeordneter, abschlielbarer Kellerraum, die Nutzung eines
gemeinsamen Hauswirtschaftsraums mit getrennten Zahlern pro Wohneinheit, eines
Trockenkellers und eines Fahrradkellers.
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Ausstattung und Detalils

--- doppelverglaste Fenster

--- Wohnraume mit Vinyl Parkettboden ausgelegt

--- Badezimmer mit Wanne und Dusche

--- Einbaukiiche vorhanden (Front ist zu Uberarbeiten)

--- die Rollladen auf der Sidseite im Wohn- und Schlafzimmer
sind elektrisch betrieben, auf der Nord- und Westseite mechanisch
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Alles zum Standort

Wolfenbdttel ist die grof3te Stadt des Landkreises Wolfenbdittel, gehdrt zu Niedersachsen
und liegt im Siidosten von Niedersachsen zwischen Harz und Heide. Sie befindet sich
etwa 12 km stdlich von Braunschweig, rund 60 km ost-stidostlich von der
Landeshauptstadt Hannover und unmittelbar ost-nordéstlich von Salzgitter. Weitere
Stadte in groRerer Entfernung sind Bad Harzburg, Goslar, Hildesheim, Peine und
Wolfsburg. Wolfenbttel ist eine mit 52.000 Einwohnern selbsténdige Gemeinde. Mit der
Ostfalia Hochschule als Hochschulstandort ist sie ein Magnet fiir Studierende und
beheimatet einige mittelstandische Unternehmen in Stadt und Kreis. In der
traditionsreichen Garnisonsstadt sind zum Teil noch erhaltene Verteidigungsanlagen im
Stadtgebiet verteilt erkennbar. Wolfenbuttel verflgt Uber eine Altstadt mit tiber 600
Fachwerkhausern, bedeutenden Kirchen, einem reprasentativen Schlossbezirk, das
Schloss war Uber viele Jahrhunderte welfische Residenz und ein kulturelles Zentrum
Norddeutschlands. Hier residierten die Herzége zu Braunschweig und Liineburg. Das
Schloss Museum Wolfenblttel beherbergt ihre original erhaltenen barocken Staats- und
Privatgemacher, die noch heute von Glanz und Pracht des héfischen Lebens zeugen.
Und die weltberihmte Herzog August Bibliothek mit Lessinghaus, in dem Gottfried
Wilhelm Leibniz (1690 bis 1716) und Gotthold Ephraim Lessing (1770 bis 1781) wirkten.
Die Stadt wird daher auch als Lessingstadt bezeichnet. Hier entstand das Drama Nathan
der Weise. Die Innenstadt Wolfenblittels bietet ein vielfaltiges, kulturelles Angebot in
einer ausgedehnten FuRgangerzone und einem historischen Marktplatz mit dem
Reiterdenkmal vor dem Rathaus zentral gelegen. Mehrere Kindergarten finden sich in
unmittelbarer Umgebung. Eine Grundschule und weiterfiihrende Schulen sind maximal 1
km entfernt. Die Hochschule Ostfalia erreicht man mit dem Fahrrad in 15 Minuten. Ein
Einkaufszentrum befindet sich in ca. 500 m Entfernung. Weitere Einkaufsmoglichkeiten
fur alle Belange befinden sich in der Innenstadt, die in unmittelbarem Anschluss kurz
hinter dem Bahnhof beginnt. Ein Getrankemarkt ist nur wenige Meter entfernt. Das
Stadtbad und der Stadtstrand bieten Moglichkeiten fiir Sport, Erholung und Entspannung.
Mit Bus und Bahn sind Braunschweig und der ndrdliche Harz ebenfalls schnell
erreichbar. Den Bahnhof erreicht man zu Fu3 in ca. 5 Minuten. Die Autobahn 36 verlauft
von Braunschweig zum Harz, die nachste Anschlussstelle ist ca. 3 km entfernt.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 29.10.2033.
Endenergieverbrauch betragt 93.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2017. Die Energieeffizienzklasse
ist C.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Dagmar Boecker-Gallert

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




