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Exposé

Einfamilienhaus in Veltheim Ohe

Elmrandlage! Lichter Bungalow - Dachausbau, Galerie, 3
Terrassen - naturnah und verkehrsgunstig

Objekt-Nr. OM-328687
Einfamilienhaus

Verkauf: 570.000 €

Ansprechpartner:
Familie Hollstein

38173 Veltheim Ohe

Niedersachsen
Deutschland
Baujahr 2020 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstticksflache 920,00 m? Zustand Neuwertig
Zimmer 4,50 Schlafzimmer 2
Wohnflache 159,00 m? Badezimmer 2
Nutzflache 27,50 m? Stellplatze 3
Energietrager Solar Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Dieser schone Bungalow mit Charakter liegt am begehrten Elmrand — naturnah und trotzdem
verkehrsgtinstig. Er wurde 2020 im alten Ortskern von Veltheim errichtet und tiberzeugt
durch

- die individuelle Planung

- die hochwertige Ausstattung

- die niedrigen Energiekosten (88 € Gas, 54 € Strom mtl.)

- 6kologisch unbedenkliche Qualitatsbaustoffe

- den grofzuigigen und zum Dach eroéffneten Erker

- den offenen sonnenlichtverwdéhnten Wohnbereich mit Terrassenzugang

- drei Terrassen, jahres- und tageszeitlich flexibel nutzbar

- die Platz spendende Galerie mit herrlichem Blick in den unteren Wohnbereich
- die Cabrio-Panoramafenster mit Waldblick, ausklappbar zu kleinen Balkonen
- die ruhige und naturnahe Lage

- den auferordentlichen Erholungswert

Die Immobilie befindet sich auf einem ausgedehnten Hanggrundstiick mit einer Gréf3e von ca.
920 gm. Die Auffahrt und der Garten kénnen noch nach individuellen Vorstellungen gestaltet
werden. Eine mogliche Planung liegt bereits vor. Gerne prasentieren wir sie lhnen. Oder
Siebelassen einfach den pflegeleichten Rasengarten und geniefen den fabelhaften Blick in die
umgebende Natur.

Das Haus betretend eréffnet sich der herrlich lichtdurchflutete offene Wohn-Essbereich. Die
Wohnfldche von ca. 159 qm erstreckt sich tiber 4,5 Zimmer auf zwei Ebenen und bietet viel
Raum zum Wohnen und Leben. Eingebettet in den grof3ztigigen Erker mit zum Dach eréffneter
Holzdecke bilden bodentiefe Panoramafenster das Herzstlick des Hauses. Der dort platzierte
Essbereich erhalt durch die aufergewthnliche Architektur seinen besonderen Charme. Die
angrenzenden teiltiberdachten Terrassen mit Stid-Ost und Stid-West Ausrichtung laden zum
Grillen und Verweilen ein. Das Bedtirfnis nach Sonne-, Schatten-, Wind- und Regenschutz
lasst sich zu jeder Jahres- und Tageszeit flexibel nutzen. Eine weitere Terrasse ist am
Gartenhduschen hinter dem Haus gelegen.

Die Kochinsel trennt den Wohnbereich von der Kiiche, die tiber eine exquisite Ausstattung
verfuigt. Raffiniert erstreckt sich hier eine teil verklinkerte Giebel-Innenwand tiber 2 Ebenen.
Industrie- und Landhausstil werden geschickt miteinander verbunden, Moderne und
Behaglichkeit treffen sich harmonisch.

Alle notwendigen Wohn- und Nutzraume befinden sich im Erdgeschoss und sind durch
teilweise verbreiterte Tiiren bequem vom Wohnbereich zu erreichen. Das Haus ermoglicht so
das Wohnen auf einer Ebene.

Uber die aus dem Wohnraum hoch fithrende Treppe gelangen Sie auf die Platz spendende
Galerie, die Ihnen einen reizvollen Blick in die Umgebung und den unteren Wohnbereich
schenkt. Die eroffnete Erkerdecke bietet ein erweitertes Raumgefiihl. Von hier sind alle
weiteren Zimmer im Dachgeschoss zu erreichen - der Heizungsraum, das Gastezimmer und
ein geraumiges Zimmer, das vielseitig nutzbar ist. Als besondere Attraktion finden Sie dort
zwei Cabrio-Panoramafenster, die sich ausgeklappt zu kleinen Balkonen wandeln. Sie
ermoglichen einen bezaubernden Blick in Wald und Natur und erhéhen den wunderbaren
Erholungswert dieses liebenswerten Hauses noch.

Ausstattung
- hochwertig, gehoben
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- massive Bauweise, individuell geplant

- Bungalow mit 35-Grad-Dachausbau

- engobierte Jacobi Tondachziegel gegen Moosbildung

- hoher Dachtiberstand als Wetter-Fassadenschutz

- Glasvordach aus Sicherheitsglas mit Edelstahlhalterung als Wetterschutz
- 3 Terrassen mit geolten Holzbeldgen

- Steinwolle-Auflendammung fliir atmungsaktive DaAmmeigenschaften u. optimierten
Brandschutz

- wasserabweisender Weber-Silikonharz-Auf3enputz gegen Moosbildung
- Naturstein-Granit-Auf3enfensterbinke

- Weber-Kalk-Innenputz und Bio-Silikat-Farben fiir Feuchtigkeitsregulation u. gesundes
Raumklima

- Tageslichtoptimierung im Wohnraum durch 6 zusétzlich verbaute Dachfenster,

3 Trapez-Fenster (Sonderanfertigungen)

- 2 Cabrio-Panoramafenster mit Waldblick, ausklappbar zu kleinen Balkonen

- Schiiko-Fenster mit Dreifachverglasung

- AuBenrollladen und lichtdurchlassige Velux-Warmeschutzauf3enjalousien

- Buderus-Hybrid-Brennwertheizung Logamax plus GBH 192 iT, Pufferspeicher PNR400 20-C
- Energietrager Gas u. Solarthermie f. Warmwasser u. Heizungsunterstiitzung

- Nachristen von Warmepumpe und Kamin méglich

- Fu8bodenheizung mit Einzelraumsteuerung im Erdgeschoss

- Bosch-Smarthome zur Heizungs-, Raumluft-, Rauchmeldungs-Uberwachung

- offene Galerie im Dachgeschoss

- Stahlwangen-Innentreppe mit Eiche-Vollholzstufen u. Edelstahl-Handlauf/Gelanderstaben
- Vollbad mit Dusche und Badewanne im Erdgeschoss

- Gaste-WC mit Dusche im Erdgeschoss (vorbereitet)

- WC und Kalt-/Warmwasser-Waschtischanschluss im Dachgeschoss (vorbereitet)

- Fubéden aus Feinsteinzeugfliesen in Eiche-Optik, gedltes Esche-Parkett (Oko-Qualitét)
- teilverklinkerte Innen-Giebelwand tiber 2 Ebenen

- Marken-Einbaukiiche m. austauschbaren Fronten, Bosch-Neff-Elektrogeraten, Kochinsel
- Lan-Anschliisse in allen Rdumen, Glasfaseranschluss in Planung

- Wallbox-Anschluss flir die baugenehmigte Garage

- Hausdrainage

- u.v.m.

Fugfiboden:
Parkett, Fliesen, Sonstiges (s. Text)
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Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Géaste-WC

Sonstiges

Der Immobilienwert wurde aktuell durch ein professionell erstelltes Verkehrswertgutachten
ermittelt.

Das Haus passt gut fiir 2-3 Personen, die
- es durch die Gestaltung der Aufenanlagen allméhlich zu ihrem ,Schéatzchen* wandeln,
- ruhig und idyllisch, aber nicht stadtfern leben moéchten.

Bei Fragen und Winschen nach weiteren Unterlagen zur visualisierten Planung der
Aufienanlagen etc. iibersenden Sie uns gern Ihre Handynummer und wir rufen zurtck.

Zum Erhalt einer Finanzierungsbestatigung vermitteln wir Sie auf Wunsch zur
unverbindlichen Beratung an unsere Hausbank, die diese Immobilie schon kennt und auch
mit finanzierte. Zudem haben wir Kenntnis in der eigenstandigen privaten Verauf3erung von
Immobilien und Kontakt zu einem Notariat, das rtickblickend die Abwicklung stets neutral
und fair fiir beide Seiten durchfiihrte.

Wir freuen uns auf Sie!

Lage

Veltheim ist ein idyllisches Dorf am landschaftlich reizvollen Elm. Wald- und Wanderwege,
Mountain-Bike-Trails liegen direkt vor der Tur. Das Reitlingstal, die Rittergtiter Veltheim und
Lucklum sind nah gelegene Ausflugsziele.

Der Ort 1adt zum Abschalten ein. Er wirkt erholsam nach einem turbulenten Arbeitstag in der
Stadt, ist aber trotzdem nicht "aus der Welt”. Spielplatze, Kindergarten mit Krippenplatzen,
Restaurant und Friseur sind im Dorf vorhanden, die umliegenden Stadte schnell erreichbar.

Apotheken, Supermérkte, Arztpraxen und Schulen befinden sich in den nahegelegenen Orten
Cremlingen und Sickte, Grundschulen in Dettum und Destedt. Die Bushaltestelle zur
Grundschule Dettum liegt 50 m vor dem Haus. Schulkindbetreuung bis 15 h ist in der
Grundschule Destedt moglich. Eine weiterfihrende Schule mit Real- und Gymnasialzweig
befindet sich in Sickte.

Braunschweig und Wolfsburg sind tiber die A39 mit dem PKW in 20 Minuten zu erreichen.
Nur wenige Fu3minuten entfernt startet die Buslinie 430 von Mo bis Fr stiindlich zum BS
Hauptbahnhof. Eine weitere Busverbindung besteht von Schulenrode, so dass eine
halbstiindige Anbindung nach Braunschweig besteht.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 37,29 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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Galerie

Wohnbereich
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Galerie

Blick von der Galerie

offene Kiiche mit Kochinsel
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offene Kiiche mit Kochinsel

Arbeits- und Gastezimmer im EG
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Galerie

Ankleidezimmer im EG

Bad mit Wanne und Dusche im EG
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Gaste-WC mit Dusche im EG

Galerie im Dachgeschoss
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Galerie

Galerie im Dachgeschoss

Schlafzimmer u.Hobbyraum im DG

www.ohne-makler.net/expose/328687 Seite 10/18



Galerie

Cabriofenster Schlafzimmer DG

=

Blick aus Schlafzimmer im DG Abendstimmung
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Galerie

Abendstimmung

Hauptansicht stid
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Galerie

Ansicht mit Stid-Ostterrasse

Hauptansicht stid
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Galerie

|
|

Ansicht mit Stid-Westterrasse

Garten hinter dem Haus
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Galerie

Visualisierung Auffahrt Bsp. 1
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Galerie

Visualisierung Auffahrt Bsp. 2
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Grundrisse

B
J ¥ o P st
A T % . 43 -~ e -
: v 4
o
Q

Schlafen/Zimmer
Ankleide 14,17m?
5,59m?

Gaderobe

Arbeiten
13,08m?

Wohnen/Kochen/Essen
52,37m?

Terrasse
20,10m?

Terrasse
4,50m?

Grundriss Erdgeschoss
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Grundrisse

Abstellraum
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Luftraum

Grundriss Dachgeschoss
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