Wolfsburg / Wendschott

Schmuckstiick in begehrter Lage Modernes
Familienhaus auf Eigentumsgrundstick

CODE DU BIEN: 25123002

VON POLL
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PRIX D'ACHAT: 498.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 150 m2 « PIECES: 5 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 470 m?
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En un coup d'cell

25123002 498.000 EUR

ca. 150 m? Maison individuelle

5 Kauferprovision

4 betragt 3,0 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

2004 Bon état
ca. 30 m2

1 x Abri de voitures, 1

x surface libre Terrasse
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Informations énergétiques

Chauffage a distance Certificat de
Télé performance
énergétique

22.05.2025 102.60 kWh/m2a
Chauffage a distance D
2004
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Plans d'étage

Arbeiten
ca. 13 m?




Bad

ca.12m?

4

[ N

Schlafen
ca. 17 m?
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Une premiere impression

Zum Verkauf steht ein gepflegtes Einfamilienhaus, das 2004 erbaut wurde. Die Immobilie
bietet eine grof3ziigige Wohnflache von etwa 150 m2 und befindet sich auf einem ca. 470
mz2 grol3en Eigentumsgrundstiick. Sie eignet sich ideal fur Familien, die nach einem
geraumigen und komfortablen Zuhause suchen. Das Haus verfugt Uber insgesamt funf
Zimmer, darunter vier Schlafzimmer, die viel Platz fir die ganze Familie bieten. Die
Raume sind gut durchdacht und ermdéglichen neben Schlaf- und Kinderzimmern auch
flexible Nutzungsmadglichkeiten, sei es als Gastezimmer oder zum Home-Office. Im
Erdgeschoss erwartet Sie ein offener Wohn- und Essbereich, der als zentraler Treffpunkt
des Hauses dient. Ein direkter Zugang zur grof3en Terrasse und zum Garten ermdglicht
es, bei schonem Wetter Mahlzeiten im Freien zu genief3en oder einfach nur zu
entspannen. Die Klche ist funktional ausgestattet und bietet geniigend Platz fur kreative
Kochabende. Fur Ihr Wohlbefinden ist das Einfamilienhaus im Erdgeschoss mit einer
FuBbodenheizung ausgestattet, die gleichméaRige Wéarme in allen Raumen gewabhrleistet.
Die Warmeversorgung erfolgt tiber Fernwarme, was nicht nur effizient, sondern
zukunftssicher ist . Das geraumige Badezimmer im Obergeschosse ist modern gestaltet
und mit einer Badewanne ausgestattet; das Badezimmer im Erdgeschoss mit einer
Dusche. Der AuRenbereich des Hauses bietet viel Platz flr Freizeitaktivitaten oder
gemdutliche Sommerabende. Der Garten ist pflegeleicht gestaltet und bietet vielféltige
Moglichkeiten zur individuellen Gestaltung — sei es fir Kinder zum Spielen, fur
Gartenliebhaber oder Grillabende mit Freunden. Die Lage des Hauses erlaubt ein
angenehmes Wohnen in einem ruhigen Wohngebiet mit guter Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr und die umliegende Infrastruktur. Schulen,
Einkaufsmoglichkeiten, Freizeiteinrichtungen und das Naturschutzgebiet Dromling sind in
kurzer Entfernung erreichbar. Dieses Einfamilienhaus bietet eine hervorragende
Gelegenheit fir Familien, die ein wohliges, modernes und groR3ziigiges Zuhause suchen.
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Détails des commodités

+ Eigentumsgrundstiick

+ Grol3e Sonnenterrasse

+ FuBbodenheizung im EG
+ Zwei Vollbader

+ Aussenrolladen

+ Einbauklche

+ Fernwarme

+ Carport

+ Gartengerateraum
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Tout sur I'emplacement

Makrolage: Wendschott ist mit seinen knapp 3.000 Einwohnern ein Stadtteil der Stadt
Wolfsburg. Von Wendschott aus gelangen Sie mit dem Bus oder PKW schon nach ca. 10
Minuten in die Wolfsburger Innenstadt oder ins Volkswagenwerk. Mikrolage: Das
Grundstuck ist idyllisch am Rande Wendschotts gelegen und grenzt unmittelbar an die
Wiesen des Naturschutzgebietes ,Wendschotter und Vorsfelder Dromling” an, das als
Naherholunsggebiet zu tollen und entspannten Ausfligen einladt. Einkaufsméglichkeiten,
ein Kindergarten, eine Grundschule und eine Busstation, welche die Innenstadt von
Wolfsburg im Viertelstundentakt anféhrt, sind alle fuBlaufig erreichbar.




CODE DU BIEN: 25123002 - 38448 Wolfsburg / Wendschott

Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 22.5.2025.
Endenergieverbrauch betragt 102.60 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Fernwarme. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2004. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Sebastian Drevenstedt

SchillerstralRe 28 Wolfsburg
E-Mail: wolfsburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




