Wolfsburg / Kreuzheide

Top-Lage in Wolfsburg - Exklusiver, modernisierter
Bungalow mit Vollkeller und Traumgrundsttck

Objektnummer: 25123022

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 595.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 178 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 786 m2
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Auf einen Blick

25123022

ca. 178 m?
5

4

2

1969

1 x Garage

595.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv
ca. 98 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwéarme BEDARF
KWK_Fossil 247.70 kWh/m2a
G
24.09.2034
1969
Fernwéarme
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Immobilie
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Grundrisse

Arbeiten
ca.9m?
Wohnen Dusche
ca.35m* ca. 4 m* Flur
ca.6m?

* el [——— - Schlafen
\ ) ca.12m®
-Ej S—

Wohnen Sch::fe:w
ca. 14m* e
L) Schiaten
ca.18 m?
uberdach Badezimmer |
Terrasse ca.10m®
ca. 10m*
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Fitness/Sauna
ca.34m?

Heizung
ca.5m?

-
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Ein erster Eindruck

Willkommen in lhrem neuen Zuhause!

In bester Lage von Wolfsburg, mit malerischem Ausblick auf den Muhlenteich, erwartet
Sie dieser exklusive und modernisierte Bungalow mit ca. 180?m2 Wohnflache auf einem
grof3zuigigen Eigentumsgrundstiick von 786?7mz2.

Die Kombination aus moderner Architektur, edler Ausstattung und einem traumhaften
Garten mit zwei tGiberdachten Terrassen macht diese Immobilie zu einem besonderen
Ruckzugsort fur anspruchsvolles Wohnen auf einer Ebene.

Der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses — mit
direktem Zugang zu beiden Terrassen, einem flieBenden Raumkonzept und einem
einzigartigen Blick ins Griine. Grol3e Fensterfronten holen die Natur ins Haus und sorgen
zu jeder Tageszeit flr eine besondere Atmosphére. Die Kiiche ist hochwertig
ausgestattet, funktional durchdacht und fugt sich stilvoll in das elegante Gesamtbild ein.

Im privaten Wohnbereich finden Sie ein grof3zligiges Schlafzimmer, mit einem en Suite -
Badezimmer und Zugang zur Terrasse vor. Zwei weitere Schlaf- und ein Arbeitszimmer,
sowie ein weiteres Vollbad mit Oberlicht stehen Ihnen hier ebenfalls zur Verfligung. Fur
Ihre Géaste steht ein separates WC im Entreé bereit. Edle Materialien, moderne
Stilelemente und ein durchgangiges Design unterstreichen den hochwertigen Charakter
dieses Bungalows und machen ihn gleichermal3en reprasentativ wie auch behaglich.

Ein weiteres Highlight ist der ausgebaute Keller, der nicht nur Stauraum bietet, sondern
vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten ertffnet — ob als Homeoffice, Fitnessraum,
Gastequartier oder Hobbybereich.

Der liebevoll gestaltete Garten mit Aussenkamin und verschiedenen Rickzugsorten ladt
zu entspannten Stunden im Freien ein — ob Frihstuck mit Morgensonne oder
Abendessen im Kreise lhrer Familie, Freunde oder Geschéaftsparter. Die ruhige,
naturnahe Umgebung und die gleichzeitig sehr zentrale Lage machen dieses Objekt zu
einer absoluten Raritat auf dem Wolfsburger Immobilienmarkt.

Diese Immobilie eignet sich ideal fur Menschen, die das Besondere suchen: stilvolles,
barrierearmes Wohnen mit Weitblick — in einer der besten Lagen Wolfsburgs.
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Ausstattung und Detalils

+ Lage mit Blick auf den Mihlenteich
+ Verkehrstechnisch sehr gut angebunden
+ Ebenerdiges Wohnen

+ Vier Schlafzimmer

+ Ein Badezimmer en Suite

+ Badezimmer

+ Separates Gaste-WC

+ Einbaukulche

+ Oberlichter

+ FuBbodenheizung, teilweise

+ Raffstore-Aussenjalousien

+ Sicherheitssystem

+ Offener Kamin

+ Aussenkamin

+ Zwei Uberdachte Terrassen

+ Vollkeller

+ Sauna

+ Garage

Louvam. L
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Alles zum Standort

Kreuzheide ist ein ruhiger, naturnaher Stadtteil im Norden von Wolfsburg mit rund 3.000
Einwohnern. Die Lage zeichnet sich durch eine hervorragende Verkehrsanbindung aus:
Die Wolfsburger Innenstadt ist in etwa 10 Minuten erreichbar, das Volkswagenwerk in nur
rund 5 Minuten. Der Stadtteil bietet eine ausgewogene Infrastruktur mit
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Sporteinrichtungen und direktem Zugang zu
Naherholungsgebieten. Besonders hervorzuheben ist der idyllische Muhlenteich, der nur
wenige Schritte entfernt liegt und eine hohe Wohnqualitat garantiert. Mit seiner Mischung
aus Einfamilienhausern, grof3ziigigen Grundstiicken und viel Griin zahlt Kreuzheide zu
den begehrten Wohnlagen Wolfsburgs — ideal fir Familien, Berufspendler und alle, die
stadtnah im Grinen leben méchten.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.9.2034.

Endenergiebedarf betragt 247.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist KWK fossil.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sebastian Drevenstedt

Schillerstral3e 28, 38440 Wolfsburg
Tel.: +49 5361 - 89 12 284
E-Mail: wolfsburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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