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Ohnweﬂ-rr{ak]ernet fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Einfamilienhaus in Wolfsburg

Schones, gepflegtes Einfamilienhaus in Wolfsburg

Objekt-Nr. OM-451431
Einfamilienhaus

Verkauf: 399.000 €

Ansprechpartner:

Elvir Z.

38446 Wolfsburg

Niedersachsen

Deutschland
Baujahr 1995 Zustand gepflegt
Grundstiticksflache 500,00 m? Schlafzimmer 5
Etagen 2 Badezimmer 3
Zimmer 6,00 Garagen 1
Wohnflache 140,00 m? Carports 1
Energietrager Strom Stellplatze 1
Ubernahme Nach Vereinbarung Heizung Zentralheizung

https://www.ohne-makler.net/immobilie/451431/ Seite 1/25



Objektbeschreibung

Sie sind auf der Suche nach einem neuen Zuhause? Dann sind Sie mit dieser Immobilie
fiindig geworden. Dieses Objekt wurde ca. 1995 auf einem ca. 500 m2 grofien
Eigentumsgrundstiick in massiver Bauweise hergestellt. Das Haus verfligt tiber 2
Wohneinheiten, welche sowohl als Einfamilienhaus oder Zweifamilienhaus genutzt werden
kénnen. Ob als Kapitalanlage oder als Ihr neues Zuhause, hier sind keine Grenzen gesetzt!

Diese Immobilie besticht durch seine qualitative Bauweise. Es ist vielseitig einsetzbar, denn es
kann als Einfamilienhaus fiir eine Familie oder als zwei getrennte Wohneinheiten genutzt
werden. Der im Wohnzimmer befindliche Kamin verleiht eine Wohlftihlatmosphéare. Das Haus
ist mit soliden Fliesen sowie Laminat ausgestattet. Kompakte ca. 140 m2 verteilen sich auf das
gesamte Haus (ohne Keller).

Im Erdgeschoss des Hauses befindet sich ein Schlafzimmer, Kinderzimmer, Badezimmer,
Kiiche und ein Wohn- und Essbereich. Genief3en Sie gemiitliche Abende bei Kaminfeuer und
in ruhiger Atmosphare. Vom Essbereich geht es tiber die tiberdachte Terrasse direkt in den
schon gestalteten Garten. Im Auflenbereich ist durch einen Abstellraum sowie ein Gartenhaus
ausreichend Stauraum gegeben.

Im Dachgeschoss des Hauses kénnen sich entweder die Kinder oder ggfs. Mieter an einer
separat nutzbaren Wohnung erfreuen. Es sind 3 Zimmer, ein Bad und eine Kiiche vorhanden.
Weitere Umgestaltungsmoglichkeiten sind gegeben.

Im geraumigen Keller des Hauses befinden sich die Waschktiche, ein Bad, ein kleiner
Abstellraum, zwei weitere Zimmer und ein schoner Partykeller. Der Keller ist gut gepflegt und
kann zu verschiedenen Zwecken genutzt werden und bietet sehr viel zusatzliche Flache.

Fur Ihren Fuhrpark steht durch eine Garage, ein Carport sowie einen weiteren Stellplatz
ausreichend Platz zur Verfiigung.

Bedenken beziiglich der Nachtspeicherheizung? Kein Problem! Die Umrtlistung zu effizienten
Infrarotheizungen, ist mit tiberschaubarem Kosten- und Arbeitsaufwand zu realisieren.

Kontaktieren Sie mich gerne und wir sprechen im Detail tiber dieses tolle Angebot bzw.
vereinbaren gerne, nach Priifung Ihrer Bonitat, einen Besichtigungstermin.

Ausstattung

Die Immobilie ist mit hochwertigen Materialien ausgestattet und bietet sehr viele Extras:
-Eigentumsgrundstiick

-Vollunterkellert

-Einbauktiche

-Kamine

-Drei Bader

-Abstellraum an der Garage
-Carportiiberdachung von 2015
-Uberdachte Terrasse mit Garten von 2006
-Elektrische Aufenrollladen

-Wallbox

-Kameras

-Sprechanlage
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-2 Glasfaseranschliisse beantragt
-SAT Anlage

-Voll unterkellert

-Zisterne mit 1.0001 Fullvermoégen

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

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

Lage

Der Stadtteil Hehlingen liegt im Stidosten von Wolfsburg und tiberzeugt durch seine ruhige,
naturnahe Wohnlage bei gleichzeitig guter Anbindung an die Innenstadt. Diese ist in ca. 5-10
Fahrminuten erreichbar und bietet eine Vielzahl an Einkaufs-, Arbeits- und
Freizeitmoéglichkeiten. Dartiber hinaus ist die Anbindung zur Autobahn 2 sehr gut.

Hehlingen ist gepragt von einer gewachsenen, familienfreundlichen Struktur mit tiberwiegend
Ein- und Zweifamilienhdusern. Vor Ort befinden sich eine Kindertagesstatte sowie eine
Grundschule, wodurch eine gute Infrastruktur fir Familien gegeben ist.

Zahlreiche Griinflichen, Spiel- und Sportméglichkeiten sowie der beliebte Wasserpark sorgen
fiir einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Insgesamt verbindet die Lage landliche Idylle mit
der Nahe zur Stadt und macht Hehlingen zu einem attraktiven Wohnstandort.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 141,40 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse E

Galerie

S IER

Hausansicht rechts
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Galerie
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Galerie

Wintergarten/Terrasse
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Galerie

Wohnzimmer EG 1
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Wohnzimmer EG 1 Zukunft
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Galerie

Wohnzimmer EG 3
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Galerie
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Kamin EG

Schafzimlner EG1

Seite 10/25

https://www.ohne-makler.net/immobilie/451431/



Galerie

Schlafzimmer EG 1 Zukunft

Schlafzimmer EG 2 Begehbarer Kleiderschrank EG
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Badewanne EG
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Dusche EG
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Galerie

Flur DG

Schlafzimmer DG 1

https://www.ohne-makler.net/immobilie/451431/ Seite 14/25



Schlafzimmer DG 1 Zukunft Schlafzimmer DG 2

Schlafzimmer DG 2 Zukunft
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Galerie

Bad DG 1

Bad DG 2

https://www.ohne-makler.net/immobilie/451431/ Seite 16/25



Galerie

Flur Keller

Partykeller 1
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Galerie

Partykeller 2

Partykeller 3
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Galerie

Kiiche Partykeller

Waschkeller
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Galerie

Bad Keller
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS o

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebiudes Registriernummer: NI-2024-005001475 3
Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 62,7 kg CO.-Aquivalent /(m?-a)
Endenergieverbrauch dieses Geb&udes
1414 kWh/(m?-a)
| o | o F
0 25 50 75 100 125 175
205,6 kWh/(m? a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebéudes
Endenergieverbrauch dieses Gebédudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 141,4 KWh/(m2a)
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primér- Energie- Anteil Anteil Klima-
it bis Energietrager * energie- | verbrauch |Warmwasser| Heizung faktor
faktor- [kWh] [kWh] [kWh]
01.01.2021 | 31.12.2023 Strom 1,80 51266 9882 41384 1,08
01.01.2021 | 31.12.2023 Stiickholz 0,20 13956 — 13956 1,08
[0 weitere Eintrage in Anlage
Vergleichswerte Endenergie ®
0 25 50 75 100 126 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelien  Vergleichswerte  beziehen
- -y sich auf Gebaude, in denen Wirme for Heizung und
O NS 85 & & = W ; . :
w S ; . armwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
K4 f § g ) &F e{.f wird,
/59 ) in‘ f? &, ‘.éﬁ ‘%35‘ Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
-S? é-k (3‘ > & (jﬁ IS beheizten Geb#udes verglichen werden, ist zu beachten,
q‘;éy .gf} c;:,' 3 . § dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
8%3‘ ng Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebduden mit
33" S fa? G ég? Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebdudenutzflache (A,) nach dem GEG, die im Allgemeinen gréBer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der tatsichliche Energieverbrauch eines

Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
?  gegebenenfalls auch Leerstandszuschléige, Warmwasser- ader Kihlpauschale in KWh
*  EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Hatig & AG, HS Verbrauch 442
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