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Exposé

Terrassenwohnung in Wolfsburg

3-Zimmer-Terrassenwohnung mit groBem Garten in
begehrter Lage am Stadtwald Wolfsburg

Objekt-Nr. OM-467213
Terrassenwohnung

Verkauf: 158.000 €

Ansprechpartner:
Viktor Nass

Hirschberger Str. 6

38440 Wolfsburg
Niedersachsen
Deutschland
Baujahr 1956 Zustand keine Angaben
Etagen 2 Schlafzimmer 2
Zimmer 3,00 Badezimmer 1
Wohnflache 68,00 m? Etage Erdgeschoss
Energietrager Strom Garagen 1
Preis Garage/Stellpl. 15.000 € Stellplatze 4
Hausgeld mtl. 270 € Heizung Sonstiges

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

Wohnen, wo andere ihre Freizeit verbringen: Diese charmante 3-Zimmer-Terrassenwohnung
uberzeugt durch ihre aufiergewohnliche Lage direkt am Wolfsburger Stadtwald. Die Wohnung
bietet auf ca. 68 m? Wohnflache einen durchdachten Grundriss, helle Raume und einen
grofizugigen Auflenbereich mit Terrasse und Garten.

Das Herzstiick der Immobilie ist der weitlaufige Garten mit direktem Zugang zur Terrasse.
Hier genief3en Sie Ruhe, Privatsphire und einen unverbaubaren Blick ins Grine - ideal fir
Familien, Gartenliebhaber, Haustierbesitzer oder alle, die naturnah wohnen moéchten.

Die Wohnung eignet sich sowohl zur Eigennutzung als auch als attraktive Kapitalanlage in

einer gefragten Wohnlage. Wohnungen mit Garten und direkter Waldndhe sind in Wolfsburg
selten und erfreuen sich einer hohen Nachfrage.

Ausstattung

Highlights:

- Ca. 68 m? Wohnflache

- 3 gut geschnittene Zimmer

- Grof3e Sonnenterrasse

- Eigener Garten

- Direkte Lage am Stadtwald

- Ruhige und familienfreundliche Umgebung

- Helle Wohnraume

- Gute Vermietbarkeit

- Einkaufsméglichkeiten, Schulen und OPNV in der Nahe
- Schnelle Anbindung zur Wolfsburger Innenstadt und zu Volkswagen
Raumaufteilung:

- Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse und zum Garten
- Schlafzimmer

- Kinderzimmer / Buiro

- Kuche

- Badezimmer

- Flur

- Terrasse und Garten

Fufboden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller

Sonstiges

Eine seltene Gelegenheit fuir alle, die die Vorteile einer Wohnung mit dem Wohngefiihl eines
eigenen Hauses verbinden moéchten. Der grof3ztigige Garten, die Terrasse und die unmittelbare
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Nahe zum Stadtwald machen diese Immobilie zu einem besonderen Zuhause mit hoher
Lebensqualitit.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und tiberzeugen Sie sich selbst von dieser
attraktiven Wohnung in bester Lage von Wolfsburg.

Viktor Nass
Mobil: 0151 5171 2479

Lage

Die Wohnung befindet sich in einer der beliebtesten Wohnlagen Wolfsburgs. Das Umfeld ist
gepragt von viel Grin, gepflegten Wohnhausern und einer gewachsenen Nachbarschaft. Der
angrenzende Stadtwald bietet zahlreiche Moglichkeiten fiir Spaziergange, Sport und Erholung
direkt vor der Haustiir. Gleichzeitig sind Einkaufsmoéglichkeiten, Schulen, Arzte sowie
offentliche Verkehrsmittel schnell erreichbar. Die Wolfsburger Innenstadt und wichtige
Arbeitgeber wie Volkswagen sind in wenigen Minuten erreichbar.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse

https://www.ohne-makler.net/immobilie/467213/

Bedarfsausweis
ab 1. Mai 2014
165,10 kWh/(m?2a)
F

Galerie
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Galerie

https://www.ohne-makler.net/immobilie/467213/ Seite 6/10



Galerie
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Galerie
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Exposé - Anhédnge
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Gutachten Uber den Verkehrswert:
Grundbuch von Wolfsburg Blatt 6886, Hirschberger Straflte 6, 38440 Wolfsburg, Doppelhaushélfte mit einer Garage

Plane aus der Bauakte
(Vorliegende Plane werden nachfolgend angefiigt. Der Bestand kann abweichen)

Grundriss Erdgeschoss

35

Die Vervielfalligung des Gulachtens, auch auszugsweise, isl nur mil Genehmigung gestattel. Vergleiche Vorbemerkungen



Gutachten {iber den Verkehrswert:
Grundbuch von Wolfsburg Blatt 6886, Hirschberger Stralte 6, 38440 Wolfsburg, Doppelhaushilfte mit einer Garage

Grundriss Dachgeschoss
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Die Vervielfaltigung des Gutachlens, auch auszugsweise, ist nur mil Genehmigung gestattet Vergleiche Vorbemerkungen



Gutachten (ber den Verkehrswert:
Grundbuch von Wolfsburg Blatt 6886, Hirschberger Strake 6, 38440 Wolfsburg, Doppelhaushalfte mit einer Garage
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Die Vervielfalligung des Gulachtens, auch auszugsweise, ist nur mil Genehmigung gestatiet Vergleiche Vorbemerkungen



Gutachten Uber den Verkehrswert:
Grundbuch von Wolfsburg Blatt 6886, Hirschberger Strafe 6, 38440 Wolfsburg, Doppelhaushilfte mit einer Garage

Siidansicht

Ostansicht
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Die Vervielfaiigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestatiel. Vergleichie Vorbemerkungen



ENERGIEAUSWEIS oo

gemdl den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Giiltig bis: 25.02.2036 Registriernummer: NI-2026-006240824 @

Hirschberger Str, 6
38440 Wolfsburg
Ganzes Gebiude
1866

1956

2
2160m* | O nach § 82 GEG aus der Wohnfiiiche ermittelt

Strom S -
Art: Verwendung:

X Fenstertiftung O Lifungsaniage mit Wirmeriickgewinnung

[) Schachliiftung [ Liflungsaniage ohne Wiirmeriickgewinnung

[J Passive Kihlung 0O Kihlung aus Strom

[ Gelieferte Kalte O Kihlung aus Wirme

Anzaht: 0 | Nachstes Faligkeitsdatum der Inspektion -

0 Neubay [ Modemisierung [ Sonstiges (freiwillig)
Y Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung)

0O WWWMMMMB«M“!WM(MMMM%EWM
auf Seite 2 dargestelll. Zusitzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

HWW:W“WWMWMEMM(EWMLWM
nisse sind aul Seite 3 dargestelil.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X Eigentimer O Aussteller

0 mm--mmmnumuﬁammwmmm(mww.

mmmvmmwmm

Energisausweise dienen ausschlieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebiude oder den oben
bezeichneten Gebaudeteil. mremmmmmwmmwnvmmmnmwm.

Lw—— o < —
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Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Lo td gl P8

- T
rd 2.
= p -
DIESTEL+PARTNER Y %9 \
. g Y \ %

Architeki und Ingenieure of Y e
Alter Rautheimer Weg 69470 £
38126 Braunschwelg |, wl

» v "n« "7
e Y i

"\ v D AT,
Datum des angs GEG, gegeb tail; cuwmmm’mqg; o K
nur im Falle des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen Woyas s
Mehrfachangaben mbglich -

bel Wirmenetzen Baujshr der Ubergabestation

Klimaaniagen oder kombinierte LGftungs- und Kiimaanlagen im Sinne des § 74 GEG

- - -
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ENERGIEAUSWEIS oo

geméR den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Berechneter Energlebedarf des Gebiudes Registriernummer: NI-2026-006240824 @
Energiebedarf
Treibhausgasemissionen kg CO-Aquivalent {m*™a)
¥
Ay | c | o | e |
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
|
H
Anforderyogen gemih GEG ’
[J Verfahwen nach DIN V 18589
Brimiirenergicbedar [0 Regelung nach § 31 GEG ("Modeligebdudeverfahren”)
Ist-Wert kWhi(ma)  Anforderungswer kWhi(m*a) [J Versinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
Ennmstache Quatal der Getousiehilio H.'
Ist-Wert Wi(r-K) Anforderungswert Wim'"K)
Sommedicher Wikrmeschutz (bei Neubay) ] eingehalien

mm;m [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung emeuerbarer Energien ]

Nutzung emeouerbarer Energlen O WrHetzung [0 fir Warmwasser

Nutzung zur Erfililung der 65%-EE-Regel gemill § 71 Absatz 1 In
.~ \'M.:ﬂﬁmidllm i

[ Erfillung der 85%-EE-Regel durch pauschale Erfillungsoplionen
nach § 71 Absatz 1,34 und 5 In Verbindung mil § 71b bis h GEG*

0 m—-u—w—mmum.g)
m] Wmmw%;‘l
[ Solarthermie-Hybridhelzung
[0 Dezentrate, elekirische Warmwasserbareitung (§ 71 Absalz 5)
[ Erfiflung der 65%-EE-Regel auf Grundiage einer Barechnung im

Einzelfall nach § 71 Absalz 2 GEG mil- ‘,15 Antell EE®

Art det erneuerbaren Energle steliung ' sniage ==.-'
waE - =
[ Nutzung bel Anlagen, fiir die die 65% EE-Regel nicht gilt*
Art der erneuerbaren Energle Antall EE¥
%
- %
- 3 < =

| D) weiters Einirbge und Eruterungen in der Anlage -

e e i e W S

Vergleichswerte Endenergie *
AR lc|lo el

%)

//}}f; ;

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasstfir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Elnzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren
kbnnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werle keine Riickschilisse auf den tatséchlichen
Energieverbrauch. Dieausgewiesenen!

mrmnumt des Enorgieausweises
nur boi Neubau bel Modemnisierung im Fall § 80 Absalz 2 GEG
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ENERGIEAUSWEIS s

gemal den §§ 79 fi. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebéudes Registriernummer: NI-2026-006240824 @

Energieverbrauch
Trelbhausgasemissionen 92,5 kg CO,-Aquivalent (m*a)

Endenergleverbrauch dieses Gebdudes
1651 KWh/(m*a)

0 25 50 75 100 125 150 178 200 225 >250

01.07.2022 | 30.06.2025 1,80 91836

‘D ulllnEldrlgolnAnlm

Vergleichswerte Endenergie °
-ICI DIEI_

” 50 78 100 1256 150 H'! 200 225

Die modellhaft emmitiellen Vergleichswerle  beziehen
sich aul Gebiude, In denen Wime f0r Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebdude bersitgestelit
wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fem- oder Nahwiimme
beheizten Gebdudes wverglichen werden, Ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebéuden mil
Kesselheizung zu erwarten isl.

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Enmittiung des Energleverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werle pro Quadratmeter
Gebéudenutzfiliche (A,) nach dem GEG, die Im Aligemeinen groer ist als die Wohnflache des Gebéudes. Der talséchliche Energieverbrauch eines
Lmswmmmmnmwmmwmmnmemnewmw.

a—— -

' wiehe Fulinote 1 sul Seite 1 des Energleausweises
?  gegebenenfalls such Leerstandszuschilige, Warmwasser- oder Kilhipauschale in kWh
*  EFH: Einfamillenhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

AG, \ pass 6 2.6




ENERGIEAUSW

geman den §§ 79 ff. Gebédudeenergiegesetz (GEG) vom

16. Oktober 2023

Empfehlungen des Ausstellers

.
Iﬁmmmw
mmumvmww&-mgw X mégiich O nicht maglich
mmw
empfohlen (freiwillige Angaben)
InZu- als geschilzie geschiitzie Kosten
Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- |  Amortisa- o >
Nr. ! espa
einzeinen Schiitten mit | maB- | fonszeit
Ariageriate o | e oyt
Modemi-
Fenster Austausch der Fenster X 0
Fassade Dammung der Fassade X (u]
Heizung Austausch der Heizanlage in 2.8. ) { o
Wiirmepumpe

sind erhditlich bei/unter:

MHWNMEWW

Hinwels: mmmmmnmmmmum
ummmmwmmnmm

DESTEUWWWW
Alter Rautheimer Weg 89470, 38126 Braunschweig

b

mmmmmmm (Angaben freiwillig)
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ENERGIEAUSWEIS ...

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

Ertuterungen

&

- schaier ausgewiesen werden Fir Bestandsanlagen, auf
HWW\,*NMMWWM&JM die §§ 71 11 nichl anzuwenden oder fir die
mwammmmm. ist die des Energie- muunmo.omsm-gnmoscmmm
mmasnmzsmzeeoumeoncMm gellen, kénnen die zur emeuerbaren
beschriinken, der getrennt als W zu behandeln ist (siehe im mmwmmumm-\m
mgmoee;mmmewmmm wmmmmwm
" udeteil” deutlich
— — DvEnd-mmmuanmuulmw&-

mummmwmmm mmm-mwmmwm
mmummmz(mm mmud&wmmm.tm
mmw)mmwm Mﬁwﬂm*Wbm
wmummnmmm Der erfasste
Eneralebedar! - Selte 2 ﬁammmumm
OUEWWMWMJI WWMMMMM
und den moﬁmmmm mmwammmmm
mmmnnmmmmuuenwu hmmwmmm“m
WWWMNMMM des Gebaudes. Der bt Hinweise auf die energet-
standardisierten Randbedingungen (z.B. stancardisierie sche Qualitit des Gebaudes und seiner Ein kleiner Wen
definiertes Innentemperatur und innere signalisiert einen geringen Verbrauch mmummﬁm
Wiirmegewinne usw.) berechnet umwumm mmumm insbesondere kénnen
mmwmmmunmwm «vwmmwmmmwﬁ
beurieilen. mem ' von der Lags der Wohneinheilen im Gebiude von der jeweiligen Nutzung
mma-wwmmmmumm wmmvmnm
chen urummwmcmmmm
nisch bestimmi und in die e nmm
Erimiirenerglebedarf - Seite 2 der Vergieichbarkeil wird bei dezentralen, in der elekrisch
um—mmummmua benen HMWMH‘W
WMMMMm MMQIQIMVMMWM
auch die sogenannie ' h mum‘mwm«mw
Umwandiung) der jeweils [ (2.B. Heizo!l, Gas haMW“.unTM.VwW
Mommmxﬁhtﬁww-nmm 2u entnehmen
gerngen Bedar! und damit eine hohe sowie eine die
Ressourcen und die Umwelt schonende Erimérenergieverbrauch - Seite 3
NMMMMﬁmmmm
Endenergieverbrauch hervor Wie der wird er mithilfe
mmumuawm mwwm«umwmam
bezogene T Er beschreitt die msmbuﬁawm.
ammwmw-u Um-

(Auienwiinde. Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes. Ireibhausgasemissionen - Seite 2 yng 3
Ehuuermmmmmwmm- mmmﬁimv‘au.amm ver-
dem slelll das GEG bei Neubauten sommeriichen MTMM&MW*W
wurmem{smnzvor&onﬂmng)cmm te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Endeneraiebedarf - Seite 2 m-ﬂnlmm:g.lm;
mmwammmmm.m— Nmmasomnumm die in § B7
lich bendtigte nrmml.muuwwm M1eecmmmmm
tung an. Er wird unter Standardkiima- und wmwmsmmwmpmw
mnmwmmmnmmmm der Seile 2 oder 3
und seiner Anlagentechnik. Der ist die Energiemenge
,mmwmmwmmw«mm !mmm
und unler zugefihrl werden muss, Die Vergleichswente auf sind modelihaft ermittelie Wer-
damit die standardisierte . der Warmwasserbedar! und UWWWWEEIMVMMW““-
umg.wmskmnmm.mmimmn mmmmv«mmmmm&m !
-memmwmnwmummmmm m:m.mmmdbwmﬁrﬂm ]
Vergleichskategorien lisgen,
meammw
mhmmwmmm i
mwmmmmmmwmm- i
ben werden Dll&&%!ﬁﬁ.gqnﬂlmddhtﬂ&mﬂimow
mmoummmmwummmhmmsnm- .
i mﬁuwwnmmuhn.cea In dem Feld "Angaben zur
| NumngmumEm‘hmﬂiMn.dhmﬂHHGEG
mummmemwpcumwewmmrwm-
| — —————————————————— S ———d

¢ dduFuﬂrmIMSdlMduEnudlum
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