Braunschweig

Ostliches Ringgebiet - Besondere Altbauwohnung
mit herrlichem Weitblick
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Willkommen in IThrem neuen Zuhause! Diese wunderschone, modernisierte
Altbauwohnung vereint den Charme vergangener Zeiten mit zeitgemaRem Komfort. Die
hochwertige und moderne Ausstattung zieht sich durch alle RAume dieser einmaligen
Immobilie, hier kann man einziehen und sich wohlfiihlen.

Die Wohnung befindet sich im 2. Obergeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses im
beliebten Ostlichen Ringgebiet. Das Haus wurde in den letzten Jahren kontinuierlich
saniert und befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand. Die Umgebung besticht
durch eine angenehme Nachbarschaft und eine gute Infrastruktur.

Die Wohnflache von ca. 96 m2 verteilt sich auf drei groRztigige Zimmer, die individuell als
Schlafzimmer, Arbeitszimmer oder Gastezimmer genutzt werden kénnen. Die offene
Kiche ist modern gestaltet und ladt zum gemeinsamen Kochen und Verweilen ein. Das
zeitlose Badezimmer ist mit einer Badewanne sowie einer begehbaren Dusche
ausgestattet. Eine gerdumige Diele verfugt tber viel Platz durch den grofR3ziigigen
Einbauschrank.

Der Uberdachte Balkon ist der ideale Ort, um bei schénem Wetter frische Luft zu
geniel3en und den Tag ausklingen zu lassen. Ein besonderes Merkmal dieser Wohnung
ist die einzigartige Aussicht auf die St. Pauli Kirche von jedem Raum aus. Dieses
einzigartige Panorama schafft eine stimmungsvolle Atmosphére.

Der frisch sanierte Kellerraum erweitert die Nutzflache und bietet ausreichend Stauraum.
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- Moderne, offene Einbauklche von 2008

- Induktionskochfeld

- Uberdachter Balkon

- Ein Kellerraum

- Zwei hochwertige Einbauschranke

- Nussbaum-Parkett

- Badezimmer ausgestattet mit einer Dusche und einer Badewanne
- Waschmaschinenanschluf3 im Badezimmer
- Glasfaseranschluf3

- Eingebaute Deckenleuchten

- u.v.m.
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Das 0Ostliche Ringgebiet gehort zu den begehrten Wohnadressen in Braunschweig.
Der Stadtteil verflgt Uber eine ausgezeichnete Infrastruktur und hohen Freizeitwert.

Ein breit gefachertes Angebot an Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants, Arzten, Apotheken
Kindergarten und Schulen befindet sich in unmittelbarer Nahe.

Rund um das 6stliche Ringgebiet gibt es wunderschone Parks und Griunflachen, die eine
unverwechselbare Natur bieten und zum Spazierengehen und Relaxen einladen.

Die Braunschweiger Innenstadt mit inren zahlreichen Geschéaften und der Hauptbahnhof
sind mit offentlichen Verkehrsmitteln oder auch mit dem Fahrrad in wenigen Minuten zu
erreichen.

Eine gute Anbindung an die umliegenden Autobahnen (A2 Hannover-Berlin, A39
Wolfsburg-Salzgitter) ist ebenfalls gegeben.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 4.10.2027.

Endenergieverbrauch betragt 148.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1890.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Kathrin Strootmann

Steinweg 33, 38100 Braunschweig
Tel.: +49531-6018870
E-Mail: braunschweig@von-poll.com

www.von-poll.com
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