VON POLL

Wolfsburg / Ehmen

MODERNE 3-ZIMMER-WOHNUNG MIT
BALKON & EINZIGARTIGEM FACHWERK-
CHARME IN WOLFSBURG-EHMEN
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Willkommen in Ilhrem neuen Zuhause in Wolfsburg-Ehmen!

Diese charmante und moder nisierte 3-Zimmer-Wohnung befindet sich in einem gepflegten
und ruhigen 6-Parteienhaus und ver eint auf besonder e Weise moder nen Wohnkomfort mit
dem einzigartigen Charme eines ehemaligen Fachwer khauses.

Auf ca. 88 m2 Wohnflache erwartet Sie ein durchdachter Grundriss mit hellen, freundlichen
und sonnendur chfluteten Raumen, die eine angenehme Wohnatmosphar e schaffen. Dieim
Jahr 2026 moder nisierte Wohnung préasentiert sich in einem zeitgeméafen und aul3er st
gepflegten Zustand.

Ein weiteres Highlight ist der grof3ziigige, ca. 13 m2 grof3e Balkon, der zum Entspannen und
Verweilen einladt.

Das moder ne, neu gestaltete Badezimmer Uberzeugt dur ch seine hochwertige und stilvolle
Ausstattung. Die gelungene Verbindung aus modernen Elementen und dem besonderen
Charakter des Hauses verleiht der Wohnung ein aul3er gewdhnlich wohnliches Ambiente.

Zur Wohnung gehort auRerdem ein eigener Stellplatz, der auf Wunsch und nach Absprache
mit einer Wallbox fur Elektrofahrzeuge ausgestattet werden kann, ideal fur
zukunftsorientiertes Wohnen.

Ein separates K ellerabteil bietet zusatzlichen Stauraum und rundet dieses attraktive
Angebot ab.

Das gepflegte und ruhige Wohnhaus sor gt fir ein angenehmes Wohnumfeld. Das monatliche
Hausgeld belauft sich auf 379 € zzgl. Rucklagenzufiihrung des Hauses.

Diese Wohnung eignet sich ideal fir Paare, kleine Familien oder anspruchsvolle
Eigennutzer, die ein stilvolles Zuhause mit besonderem Charakter suchen.
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+ Frisch sanierte Wohnung

+ Kombination aus modernem Wohnkomfort und char mantem Fachwerkhaus-Char akter
+ Sonnendur chflutete Wohnung

+ M oder nes, neu gestaltetes Badezimmer

+ Grof3ziigiger Balkon mit ca. 13m? Flache

+ Ein privater Stellplatz (Wallbox méglich)

+ Privates K eller abteil

+ Attraktive Wohnlage in Wolfsburg-Ehmen

+ Gute Verkehrsanbindung zur Innenstadt und A39
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Die Wohnung befindet sich im beliebten Wolfsburger Stadtteil Ehmen, der insbesondere fiir
seine ruhige Wohnatmosphare, die gepflegte Umgebung und die gute I nfrastruktur geschétzt
wird. Der Stadtteil verbindet naturnahes Wohnen mit einer hervorragenden Anbindung an
die Wolfsburger Innenstadt sowie an die umliegenden Stadtteile.

Ehmen bietet eine angenehme Wohnqualitat mit zahlreichen Einkaufsmoglichkeiten, Ar zten,
Apotheken, Restaur ants sowie Einrichtungen destéglichen Bedarfsin unmittelbarer
Umgebung. Auch Familien profitieren von der guten Infrastruktur mit Kindergarten,
Schulen und Freizeitmdglichkeiten in der Nahe.

Die Umgebung zeichnet sich durch viel Grin und eine gewachsene Nachbar schaft aus.
Spazier - und Radwege sowie nahegelegene Felder und Grtinflachen laden zu erholsamen
Freizeitaktivitéaten im Freien ein.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Die Wolfsburger I nnenstadt sowie das
Volkswagen Werk sind sowohl mit dem Auto als auch mit offentlichen Verkehrsmitteln in
kurzer Zeit erreichbar. Uber die nahegelegene Autobahn A39 besteht zudem eine schnelle
Verbindung in Richtung Braunschweig und Hannover.

Mehrere Budlinien sorgen fur eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und
ermaoglichen eine komfortable Erreichbarkeit der umliegenden Stadtteile sowie des
Wolfsburger Hauptbahnhofs.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unver bindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufiihren.GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begrindung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Durchfihrung des I mmobilienkaufvertrages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
811 Abs. 6 GwG.
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Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine Haftung fir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.
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und I nteressenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Sebastian Drevenstedt

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

www.von-poll.com



/gr/imprint

