Wolfsburg / Fallersleben

Top-Lage in Wolfsburg Exklusives Einfamilienhaus
Im Split-Level-Stil — Wohnen auf hchstem Niveau

Property ID: 25123031

0
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PURCHASE PRICE: 498.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 245m2 « ROOMS: 7 « LAND AREA: 596 m?
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At a glance

25123031
ca. 245 m?
7

6

3

1984

2 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

498.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Well-maintained
Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Underfloor heating Energy consumption
Remote certificate
04.03.2035 93.10 kWh/m?a
District heating c

1984
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Floor plans
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Schlafen
ca. 16 m*

Eltern
ca.18 m*

*

Arbeiten
ca.15m?
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A first impression

Wilkommen in lhrem neuen Zuhause!

Dieses exklusive Einfamilienhaus in Wolfsburg-Fallersleben vereint architektonische
Raffinesse, hochwertige Ausstattung und eine familienfreundliche Lage zu einem
besonderen Wohnerlebnis.

Die Split-Level-Bauweise schafft individuelle Lebensbereiche, ohne den offenen
Charakter des Hauses zu unterbrechen. Die minimalen Niveauunterschiede erzeugen ein
spannendes Raumgefihl und bieten zugleich tolle Rickzugsmoglichkeiten auf jeder
Ebene.

Herzstlick des Architektenhauses ist der gro3zligige Wohn- und Essbereich mit
bodentiefen Fenstern, offenem Kamin und direktem Zugang zur Sonnenterrasse. Funf
grol3ziigige Schlafzimmer und ein Arbeitszimmer bieten héchsten Komfort und
ermoglichen viel Privatsphare — ideal flr Familien, Géste oder das Arbeiten im Home-
Office.

Zwei der grof3ziigig geschnittenen Schlafzimmer verfligen jeweils Uber ein eigenes en
Suite Bad — ein seltener Komfort, der sowohl Privatsphare als auch Alltagserleichterung
bietet.

Dariliber hinaus stehen lhnen ein weiteres Vollbad und ein separates WC fir lhre Gaste
zur Verfuigung.

Der liebevoll gestaltete Garten mit grof3er Terrasse verfugt Gber einen malerischen
Ausblick und bietet Raum fir Erholung, gesellige Stunden oder spielende Kinder — ein
echtes Paradies direkt vor der Tur. Die Ausrichtung des Hauses sorgt dabei fur viel
Sonne und Privatsphére.

Bei dem Grundstick handelt es sich um ein privates Erbpachtgrundstiick, das vom
Erbpachtgeber auch sofort erworben werden kann. Der Preis betragt fiir das Grundstiick
180.000€. Der Erbapchtvertrag lauft bis zum Jahr 2080, der jahrlich zu entrichtende
Erbpachtzins betragt aktuell 1.973€.

Fur Ihre Fahrzeuge stehen eine Garage und ein Abstellplatz am Haus bereit.

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und dennoch zentraler Lage von Wolfsburg-
Fallersleben, einem der beliebtesten Stadtteile mit historischer Altstadt, umfassender




Infrastruktur, Schulen, Kitas und vielfaltigen Einkaufsmaoglichkeiten.

Dieses exklusive Einfamilienhaus lasst keine Wiinsche offen. Die verbauten
hochwertigen Materialien, die Grol3zigigkeit, die lichtdurchfluteten Raume und der
malerische Ausblick machen das Haus zu etwas Einmaligem. Ein auRergewdhnliches
Zuhause fur Menschen, die das Besondere schatzen.
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Detalils of amenities

+ Ortsrandlage

+ Verkehrstechnisch sehr gut angebunden
+ Split-Level

+ Sechs Schlafzimmer

+ Zwei Badezimmer en Suite
+ Badezimmer

+ Separates Gaste-WC

+ Einbaukiiche

+ FulRbodenheizung

+ Aussenjalousien

+ Offener Kamin

+ Sonnenterrasse

+ Balkon

+ Keller

+ Souterrain-Terrasse

+ Garage
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All about the location

Der Stadtteil Fallersleben z&hlt zu den beliebtesten Wohnlagen in Wolfsburg. Mit seiner
charmanten Altstadt, einer ausgezeichneten Infrastruktur, Schulen, Kitas und
Einkaufsmoglichkeiten in unmittelbarer Nahe verbindet dieser Standort urbanes Leben
mit ruhigem, naturnahem Wohnen. Die Anbindung an die Innenstadt Wolfsburgs, 7km,
sowie an die Autobahn A39, 4km, und das VW-Werk, 5km, ist optimal.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 4.3.2035.

Endenergieverbrauch betragt 93.10 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1984.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir 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 Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Sebastian Drevenstedt

Schillerstral3e 28, 38440 Wolfsburg
Tel.: +49 5361 - 89 12 284
E-Mail: wolfsburg@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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