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Exposé

Einfamilienhaus in Wolfsburg

geraumiges Einfamilienhaus in Top-Lage in Wolfsburg

Objekt-Nr. OM-431053
Einfamilienhaus

Verkauf: 498.000 €

Ansprechpartner:
Karina Schulze-Machnow

38440 Wolfsburg

Niedersachsen

Deutschland
Baujahr 1969 Ubernahmedatum 01.09.2026
Grundstiticksflache 906,00 m? Zustand modernisiert
Etagen 2 Schlafzimmer 5
Zimmer 6,00 Badezimmer 2
Wohnflache 168,00 m? Garagen 2
Nutzflache 330,00 m?2 Stellplatze 3
Energietrager Fernwarme Heizung Zentralheizung

Ubernahme ab Datum
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Objektbeschreibung

Dieses massiv errichtete Einfamilienhaus mit ca. 168 m? Wohnflache und 6 Zimmern befindet
sich in Wolfsburg im Stadtteil Laagberg. Das Haus bietet auf zwei Etagen, einer
Teilunterkellerung und grof3ztigigen Nutzflachen viel Platz fir Familie, Hobby oder Gewerbe.
Das Objekt verfligt tiber zwei Badezimmer, ein Gaste-WC und einen pflegeleichten Garten.
Eine Garage ist vorhanden und bietet Platz fiir Ihre Fahrzeuge.

Die Ausstattung des Hauses ist normal, der Zustand der Bausubstanz und technischen
Anlagen ist gut. Das Haus wurde auf einem ca. 906 m? grofiem Eigentumsgrundstiick erbaut.

Das Haus kann frithestens im August 2026 leergezogen werden, ein Eigentumsiibergang ist
jedoch eher moglich.

Ausstattung

Vor dem Objekt befindet sich eine gepflasterte Stellflache fiir Fahrzeuge (3) tiber welche die
Zufahrt in die grofziigige Doppelgarage (3) mit elektrischen Sektionaltoren bzw. der Zugang in
das Wohnhaus mdglich ist. Uber das Treppenhaus gelangt man in die Wohnbereiche im Erd-
bzw. Obergeschoss bzw. in den Keller.

Das Erdgeschoss zeichnet sich durch eine grof3ztigige Diele mit Einbauschrianken aus. Von
hier gelangt man ins Wohnzimmer, die Kiiche, das Arbeitszimmer mit Bad und einen
Abstellraum. In der im Kaufpreis enthaltenen Kiiche befindet sich eine Einbauktiche inkl.
Mittelinsel. Aus dem Wohnzimmer gelangt man tber eine ca. 5m breites Hebe-Schiebelement
mit Insektenschutztiir auf die teiltiberdachte nach Westen ausgerichtete Terrasse in den
Garten.

Uber eine geschlossene Holztreppe gelangt man ins Obergeschoss. Hier befinden sich weitere 4
Raume. Ein Schlafraum ist mit einem separat zuginglichen WC und Einbauschrank
ausgestattet. Im Obergeschoss befinden sich ein Dusch- und Wannenbad sowie ein weiteres
WC mit Waschtisch.

Der flir einen Ausbau vorbereitete Spitzboden ist tiber eine offene Holztreppe aus dem
Obergeschoss erreichbar.

Im Keller befinden sich diverse Nutzraume, einer davon mit elektrischer Unterputzinstallation,
TV-Kabelanschluss, Heizung und gefliestem Boden. Aus dem Keller gelangt man tiber die
Waschkiiche mit Waschmaschine- und Trockneranschluss in den Hof / Garten sowie in die
Garage.

Der Garten ist allseitig mit Zaunen eingegrenzt und pflegleicht angelegt. Fur Kleintierliebhaber
gibt es einen Stall mit Innen- und Auf3enbereich (derzeit Kaninchengehege). Weiterhin
befinden sich im Garten noch Unterstellbereiche (z.B. fiur Wasche), ein Gerateschuppen, ein
Spielhaus und eine Aufstellflache fiir einen Pool (4x4m). Auf dem Gerateschuppen wurde 2025
ein Balkonkraftwerk mit Stidausrichtung installiert.

Fupboden:
Parkett, Laminat, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges
Ausstattunghighlights:

eGarage fur 3 Fahrzeuge (inkl. 11kW Wallbox), eigenem WC, Nasszeile und weiterer
Abstellflache

*hochwertige Elektroanlage inkl. elektr. Rollldden und Netzwerkinstallation
eGlasfaseranschluss (FTTH bis 1.000Mbit)

eEinbaukitiiche

www.ohne-makler.net/expose/431053 Seite 2/16



eParkettfufboden im Wohnzimmer
*Holz-Alu-Fenster (3-Fach verglast)
*Wohnraumbeheizung mit Unterflurkonvektor

*Gerateschuppen, Unterstellmoglichkeit (Wasche, Holz), Garten-Spielhaus, Kaninchengehege
(oder Hundezwinger)

sWarmwasserbereitung tiber Durchlauferhitzer

Das Gebaude wurde in den letzten Jahren teilweise saniert:

*Dach (2003)

sWarmedammung und Anstrich Fassade (2003)

*Bad EG (2011) komplett

*Bad und WC OG (2014)

*Elektroanlage (2013) komplett

eFenster (2013) (ohne Esszimmer, Abstellraum, Bad EG)

*Heizkorper (2013) (ohne Arbeitszimmer, Treppenhaus, Diele)

*Oberste Geschossdecke (2013)

sGaragentore (2015)

eKiiche (2013)

*Kinderzimmer (2022 und 2024)

eArbeitszimmer inkl. Gaste-WC OG (2021)

Lage

Der Stadtteil Laagberg in Wolfsburg bietet eine gute Erreichbarkeit der 6ffentlichen
Verkehrsmittel mit den Buslinien 201, 212 und 213. Die Nachbarschatft ist sicher und
angenehm, mit vielen Griinflachen und Spielplatzen, was sie besonders fir Familien und
junge Berufstéatige attraktiv macht. Die moderate Bevolkerungsdichte und die Mischung aus
jungen und alteren Bewohnern pragen das lebendige Viertel.

Das Objekt zeichnet sich durch eine sehr gute Lage aus, welche sich durch die Nahe zum
weitlaufigen Wolfsburger Stadtwald und die optimale Anbindung an die 6ffentliche
Infrastruktur begriindet. In unmittelbarer Nahe befinden sich diverse Nahversorger (Penny,
Rewe, DM), ein Friseur, ein Backer, eine Apotheke, Fast-Food-Restaurants (Pizza, Doéner),
diverse Arzte, eine Grund- sowie eine weiterfiihrende Schule und zwei Kindergarten. Diese
Orte sind in wenigen Gehminuten erreichbar.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Kindergarten, Grundschule, Gymnasium, Gesamtschule,
Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 120,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Strafienansicht
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Galerie

Garten mit Pool

Garten mit Spielhaus
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Galerie

Wohnzimmer (EG)

www.ohne-makler.net/expose/431053 Seite 6/16



Galerie

Wohnzimmer (EG)

Arbeitszimmer (EG) Bad (EG)
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Galerie

Dusch- und Wannenbad (OG) WC (0G)
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Galerie

Arbeitszimmer (OG) Gaste-WC (OG)

Schlafzimmer (EG)
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Galerie

Kinderzimmer 1 (OG)

Kinderzimmer 1 (OG)
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Kinderzimmer 2 (OG)

Kinderzimmer 2 (OG)
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Galerie

%
Flur (OG)

www.ohne-makler.net/expose/431053 Seite 12/16



Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Exposé - Anhédnge
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Einfamilienhaus in Top-Lage in Wolfsburg

38440 Wolfsburg-Laagberg (Waldstadt)

498.000€

Preis




1. Kurzbeschreibung

Verkauf eines Einfamilienhauses inkl. Eigentumsgrundstiick in Wolfsburg-Laagberg. Das Gebdude ist
teilunterkellert und Uberzeugt mit familientauglichen 6 Zimmern sowie einer groRzligig dimensionierten
Nutzflache fir Heimwerk und Hobby. Das Gebaude ist teilsaniert. Der Garten ist pflegeleicht angelegt und erzielt
seinen besonderen Charme durch seine Funktion als griiner Riickzugsort inmitten der Stadt.

2. Objektbeschreibung

Vor dem Objekt befindet sich eine gepflasterte Stellflache fiir Fahrzeuge (ber welche die Zufahrt in die
groRziigige Doppelgarage mit elektrischen Sektionaltoren bzw. der Zugang in das Wohnhaus moglich ist. Uber
das Treppenhaus gelangt man in die (friher getrennten) Wohnbereiche im Erd- bzw. Obergeschoss bzw. in den
Keller. Das Erdgeschoss zeichnet sich durch eine groRziigige Diele mit Einbauschrianken und einer
Einbaugarderobe aus. Von hier gelangt man in das Wohnzimmer, die Kiiche, ein Schlafziimmer (als
Arbeitszimmer genutzt) und einen Abstellraum. Der Zugang zum Vollbad im Erdgeschoss erfolgt Gber das
Schlafzimmer. Kiiche und Esszimmer sind zu einem Raum zusammengelegt, aus dem Esszimmer gelangt man
Uber eine grolRe doppelfligelige Tiir ins Wohnzimmer. In der im Kaufpreis enthaltenen Kiiche befindet sich eine
Einbaukliche mit groRer Mittelinsel (inkl. Stromanschluss) und im Esszimmer ein nach Siden ausgerichtetes
Blumenfenster). Aus dem Wohnzimmer kann man Uber eine ca. 5m breites Hebe-Schiebelement mit
Insektenschutztiir auf die teiliberdachte nach Westen ausgerichtete Terrasse in den Garten gelangen. Kiiche,
Esszimmer und Bad sind mit Fliesen belegt, das Wohnzimmer mit Echtholzparkett und die anderen Rdume mit
Laminat bzw. PVC.

Uber eine schon gestaltete geschlossene Holztreppe gelangt man aus dem Treppenhaus ins Obergeschoss. Hier
befinden sich die 4 Schlafraume. Ein Schlafraum ist mit einem separat zuganglichen WC und Einbauschrank
ausgestattet. Im Obergeschoss befinden sich weiterhin ein Dusch- und Wannenbad sowie ein weiteres WC mit
Waschtisch. Die Nassbereiche sind gefliest, die tibrigen Wohnbereiche mit (schwimmend verlegtem) Vinyl bzw.
Teppich ausgelegt.

Vom Flur im Obergeschoss ist der Dachboden (iber eine offene Holztreppe erreichbar. Auf dem Dachboden
wurden Anschliisse flr Strom, Heizung und Wasser vorbereitet, so dass ein perspektivisch ein Ausbau zu
weiterem Wohnraum denkbar ist.

Im Keller befinden sich diverse Nutzrdume, einer davon mit elektrischer Unterputzinstallation, TV-
Kabelanschluss, Heizung und gefliestem Boden. Die librigen Flachen sind mit einem Betonanstrich versiegelt.
Aus dem Keller gelangt man (ber die Waschkiiche mit Waschmaschine- und Trockneranschluss in den Hof /
Garten sowie die Garage.

Der Garten ist allseitig mit Zdunen eingegrenzt und pflegleicht angelegt. Auf dem Grundstiick befindet sich
neben dem Garten und den Gebduden ein separat zuganglicher AuRenbereich zwischen Gartenzaun und
Grundsticksgrenze. Dieser Bereich lasst sich noch nach eigenen Vorstellungen bepflanzen oder erschlieBen
(Wasser und Strom sind vorhanden). Fir Kleintierliebhaber gibt es einen grofziigigen Stall mit Innen- und
AuBenbereich, welcher derzeit als Kaninchengehege genutzt wird. Weiterhin befinden sich im Garten noch
Unterstellbereiche (z.B. fir Wasche) und ein grofRzligiger Gerdteschuppen. Auf dem Gerateschuppen wurde
2025 ein Balkonkraftwerk mit Stidausrichtung installiert. In die Garage gelangt man ebenso von der Hofseite.



3. Ausstattungsmerkmale

* Garage fiir 3 Fahrzeuge (inkl. 11kW Wallbox), eigenem WC, Nasszeile und weiterer Abstellfliche

* hochwertige Elektroanlage inkl. elektr. Rollladen und Netzwerkinstallation

* Glasfaseranschluss (FTTH bis 1.000Mbit)

* Einbaukiiche

* Parkettfulboden im Wohnzimmer

* Holz-Alu-Fenster (3-Fach verglast)

*  Wohnraumbeheizung mit Unterflurkonvektor

* Gerateschuppen, Unterstellmoglichkeit (Wasche, Holz), Garten-Spielhaus, Kaninchengehege (oder
Hundezwinger)

*  Warmwasserbereitung Gber Durchlauferhitzer

4. Lagebeschreibung

Das Objekt zeichnet sich durch eine sehr gute Lage aus, welche sich durch die Nahe zum weitlaufigen Stadtwald
und durch die optimale Anbindung an die 6ffentliche Infrastruktur begriindet. In unmittelbarer Nahe befinden
sich Bushaltstellen fir mehrere Buslinien, diverse Nahversorger (Penny, Rewe, DM), ein Friseur, ein Backer, eine
Apotheke, Fast-Food-Restaurants (Pizza, Doner), diverse Arzte, eine Grund- sowie eine weiterfiihrende Schule
sowie zwei Kindergarten. Alle diese Orte sind in wenigen Gehminuten erreichbar. Auf Grund seiner Lage in
zweiter Reihe ist man mit dem Auto schnell in allen Richtungen unterwegs, hort im Gegenzug den
StraRenverkehr der Mecklenburger StraRe aber kaum.

5. Grundrisse
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6. Kennzahlen

Wohnflache 168m?

Nutzflache 330m?
Grundstticksflache 906m?

Baujahr 1969
Energieausweistyp Verbrauchsausweil}
Energieverbrauch 120kWh/m?/a (D)
Heizungsart Fernwarme (direkt)

7. Sonstiges
Das Gebaude wurde in den letzten Jahren teilweise saniert, alle Angaben vor 2012 gehen auf Angaben des
Vorbesitzers zurtick:

e Dach (2003)

e Warmedammung und Anstrich Fassade (2003)

e BadEG (2011) komplett

e Bad und WC OG (2014)

e Elektroanlage (2013) komplett

e Fenster (2013) (ohne Esszimmer, Abstellraum, Bad EG)
e Heizkorper (2013) (ohne Arbeitszimmer, Treppenhaus, Diele)
e Oberste Geschossdecke (2013)

e Garagentore (2015)

e Kiche (2013)

e Kinderzimmer (2022 und 2024)

e Arbeitszimmer inkl. Gaste-WC OG (2021)

8. Kontaktinformationen (werktags ab 16.00Uhr)
Schulze-Machnow, Karina

05361/2736136

karina2402@gmail.com



mailto:karina2402@gmail.com

9. Fotos

Wohnzimmer mit Gartenzugang

Kiche / Esszimmer



Zimmer 1 Erdgeschoss

Bad Erdgeschoss




Zimmer 1 Obergeschoss mit Zugang zu WC Il



Zimmer 2 Obergeschoss



Zimmer 3 Obergeschoss




Zimmer 4 Obergeschoss




Bad Obergeschoss



WC | Obergeschoss




Garten
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