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CODE DU BIEN: 26123058 - 38448 Wolfsburg

En un coup d'aal

26123058 1.390.000 EUR

ca. 398 m?2 Villa

7 Kéuferprovision 3,57 %

5 (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

3 Kaufpreises.

2005 Excellent Etat

3x Garage massif

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-cuisine




CODE DU BIEN: 26123058 - 38448 Wolfsburg

| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol Diagnostic éner gétique
Géothermie
07.08.2036 16.80 kwh/ma
A+
Chaleur géothermique 2005
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Plans d'étage

Ankleide
ca. 17 m?

Schlafen
ca. 23 m*

Wohnen/Essen
ca.75m*




Schlafen
ca. 23 m*

Wohnen/Essen
ca. 75 m*
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Heizung/Technik
ca. 12m?

Badezimmer
ca. 11 m?

Arbeiten |
ca. 50 m?
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| Terrasse
Schlafen
ca. 25 m?
Ankleide
ca. 12 m?
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Schlafen
ca. 18 m*
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Heizung/Technik
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Ce plan n'est pas a I'échelle. Les documents nous ont été remis par le client. Pour cette raison, nous ne
pouvons pas garantir I'exactitude des informations.
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Une premiereimpression

Willkommen in I hrem neuen Zuhause!

Esgibt Hauser, die geben vor, wie man in ihnen leben soll. Und es gibt Hauser wie dieses -
grof3zugig, wertig, technisch auf dem neusten Stand und offen fir die unter schiedlichsten
L ebensentwrfe.

Dieses aufRer gewohnliche Anwesen aus dem Jahr 2005 wur de ber eits weitgehend
fachmannisch und mit viel Liebe und Sachver stand modernisiert und liegt in wunder schéner
Feldrandlage auf einem 1.150 m2 gr of3en Eigentumsgrundstiick. Viel Platz, ein freier Blick
ins Grine und rund 400 m2 Wohnflache auf zwei Ebenen schaffen hier M 6glichkeiten, die
weit Uber ein klassisches Einfamilienhaus hinausgehen.

Schon die Dimensionen sind beeindruckend: Der grof3ziigige Bereich im Erdgeschoss
umfasst rund 200 m?2 und bietet viel Raum flr gemeinsames Familienleben, Rickzug und
per sonliche Wohnideen. Hinzu kommen weiter e rund 200 m2 Wohn- und Nutzflacheim
Souterrain, die erst 2026 umfassend moder nisiert wurden.

Doch das Besonder e an diesem Haus sind nicht allein seine Quadratmeter. Zum einen ist es
die hochwertige Bauweise und technische Finesse: u.a. Erdwarme, Energieklasse A+,
Photovoltaikanlage mit Speicher, Smart-Home und KNX-Gebaudeautomation.

Zum anderen ist esdie Freiheit, daraus genau das Zuhause zu machen, das zum eigenen

L eben passt.

Vielleicht mochten Sie oben groRRzligig mit Ihrer Familie wohnen und im Souterrain endlich
den Platz schaffen, der im Alltag haufig fehlt: ein eigenes Bliro, Raume fir die
Selbststandigkeit oder das Gewer be, Fitness, Musik, Gaste oder ein Hobby, das etwas mehr
Raum bendtigt. Arbeiten und Wohnen unter einem Dach - und trotzdem klar voneinander
getrennt.

Vielleicht verandert sich das Familienleben aber auch mit den Jahren. Die Kinder werden
erwachsen und winschen sich mehr Eigensténdigkeit, sollen aber noch nicht ganz ausziehen.
Im Souterrain kann ein eigener L ebensbereich fur die nachste Generation entstehen - mit
Privatsphére und dennoch nur wenige Schritte von der Familie entfernt.

Oder die eigenen Eltern sollen naher bei der Familie wohnen. Gemeinsam leben, fireinander
da sein und trotzdem jedem seinen personlichen Riickzugsort ermdglichen. Auch daftr
bietet dieses Haus hervorragende Voraussetzungen.




Dank separater Eingange koénnen sogar komplett eigenstandige Ber eiche entstehen. Selbst
eine Teilungserklarung liegt bereitsvor. Somit eignet sich die Immobilie hervorragend fur
M ehr gener ationenwohnen oder ander e individuelle Wohnkonzepte.

Ein Haus, das nicht nur fiir die aktuelle L ebenssituation gedacht ist, sondern sich auch an
das anpassen kann, was mor gen kommt.

AuRerhalb des Hauses setzt sich die Grof3zligigkeit fort. Das 1.150 m2 grof3e sehr gepflegte
Grundstiick in Feldrandlage ver mittelt ein wunder bar es Geflihl von Weite und Freiheit.
Hier ist Platz zum Ankommen, Durchatmen und Genief3en...fernab vom Gefiihl enger
Grundstiicke und dichter Bebauung.

Ein weiteres Highlight ist die auf3er gewohnlich grof3e Garage fur biszu drei Fahrzeuge.
Selbst ein Wohnmobil findet aufgrund der entsprechenden Hohe Platz. Ob Autos,
Motorréader, Fahrrader, Wohnmobil oder zusétzlicher Stauraum: auch hier wurde
grolzlgig gedacht.

Ein Hausfir Menschen, die Platz nicht nur als Luxus, sondern als Freiheit ver stehen.

Fir Menschen, die Wert auf ein zukunftssicheres Zuhause legen: technisch auf dem neusten
Stand, hochst ener gieeffizient und wertbestandig in begehrter Feldrandlage.

Fur Familien, mehrere Generationen, Selbststandige, I ndividualisten oder einfach fur
digjenigen, die sich heute noch nicht festlegen mochten, wie sie mor gen leben méchten und
Qualitat zu schatzen wissen.
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Détails des commodités

+ Begehrte Wohnlage

+ Hochwertige Bauweise

+ Modernisiert

+ Erdwéarmepumpe

+ Energieeffizienzklasse A+

+ Grof3es Eigentumsgrundstiick

+ Feldrandlage

+ 2 Wohneinheiten moglich, Teilungserklarung liegt vor

+ FuRbodenheizung, inkl. K ihlungsfunktion

+ Kontrollierte Abluftanlage mit Warmer tickgewinnung
+ Smart-Home-T echnik

+ KNX- Gebaudeautomationssystem

+ Elektrische Aul3enjalousien

+ Biszu funf Schlafzimmer

+ Drei Vollbader

+ Separate WC

+ Einbaukliche

+ Mehrere Terrassen

+ Photovoltaikanlage, inkl. Speicher

+ Parkahnlich angelegter Garten

+ Sicherheitssystem

+ Garage fur biszu drei Fahrzeuge, Hohe 3,50m

Louvam. .

M oder nisier ungen:

+ 2026 Fassadenanstrich, Fassadenbeschichtung

+ 2026 Garagentor und Fenster in der Garage

+ 2026 Wechselrichter und Batteriespeicher PV-Anlage

+ 2026 Badezimmer und WC im Souterrain

+ 2026 Estrich, FuRBbodenheizung inkl. Heizkreiseim Souterrain
+ 2026 Umfangreiche Malerarbeiten im Souterrain

+ 2025 Erneuerung der Dammung ober ste Geschossdecke
+ 2025 Erneuerung Dachstuhl Garage, inkl. Dammung und Tondachziegel
+ 2025 KNX Gebaudeautomation

+ 2024 Heizungsanlage

+ 2023 Photovoltaikanlage, 12,7 kWp und 12 kWh Speicher
+ 2018 M asterbad im Souterrain
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Tout sur |'emplacement

Die Burgerkampein Vorsfelde zahlt zu den moder nen und gefragten Wohnlagen in
Wolfsburg. Das Wohngebiet verbindet ruhiges, familienfreundliches Wohnen mit einer sehr
guten Infrastruktur und einer angenehmen Nachbar schaft. Die Uberwiegend hochwertige
Einfamilienhausbebauung sowie die gepflegte Umgebung verlethen dem Quartier ein

moder nes und zugleich har monisches Er scheinungsbild.

Besonder s geschatzt wird die Kombination aus naturnahem Wohnen und der schnellen
Erreichbarkeit der Wolfsburger Innenstadt. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergérten
sowie medizinische Versorgung befinden sich in komfortabler Entfernung.

Dar Uber hinaus bietet die Umgebung einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Die Nahe
zum Dromling, zu weitldufigen Grunflachen und dem Allerpark und Aller see macht die

L age besonder s attraktiv fir Familien, Naturliebhaber und Menschen mit Anspruch an ein
ruhiges und gepflegtes Wohnumfeld.
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Plusd'infor mations

Unser Serviceflr Sieals Eigentiimer: Wir bewerten gern kostenfrei Ihre Immobilie
entsprechend dem aktuellen Marktwert, entwickeln eine lhrem Objekt angepasste
Verkaufsstrategie und stehen Ihnen bis zum erfolgreichen Verkauf zur Verfligung. VON
POLL IMMOBILIEN steht als Maklerunternehmen mit seinen Mitarbeitern und Kollegen
fur die Werte Seriositat, Zuverlassigkeit und Diskretion. Unser bundesweites und
internationales Netzwer k ermaoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter und I nter essenten
bestmaoglich zusammenzufthren. Wir kénnen Ihnen bereitsin den ersten Gespréachen
mitteilen, wie viele vorgemer kte Suchinter essenten wir haben. Kommen Sie einfach bei uns
vorbei, rufen Sieunsan oder senden Sie uns eine E-Mail —wir freuen uns, Sie kennen zu
lernen.

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen, Unterlagen,
Plane etc. vom VeraulRerer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir 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 Uber prifen.

Im Fall des KaufsyAnmietung der Immabilie, hat der Kéaufer/Mieter die ortstibliche
Provision an die von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit
Wirksamwer den des Hauptvertrages fallig.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Sebastian Drevenstedt

Schiller straf3e 28, 38440 Wolfsburg
Tel.: +49 5361 - 89 12 284
E-Mail: wolfsburg@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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