Das perfekte Zuhause fur IThre Familie!
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Hauptstral3e 18
38471 RUhen

489.900 ,- Euro

Maklerprovision: 3,57 % inkl. gesetz|. MwSt.

Provisionshinweis:;

Das Objekt wird provisionspflichtig angeboten. Bei Abschluss
des Kaufvertrages gilt eine vom Kaufer an uns zu
entrichtende Vermittlungsprovision in Hohe von 3,57% inkl.
gesetzl. MwSt. auf den tatsachlichen Kaufpreis als vereinbart.




Wohnflache
Zubehorflache
Grundstucksflache
Geschossanzahl
Zimmeranhzahl
Bader

Stellplatze
Bezugsfertig

Kategorie

ca. 153 m?

ca. 18 m=

ca. 238 m=2 (links) / ca. 257 m?2 (rechts)
2 Vollgeschosse

4 Wohn- und Schlafraume

Carport
vorausstl. 3. Quartal 2025

Gehoben



Ruhen ist eine Gemeinde im Landkreis Gifhorn in Niedersachsen.

Die Gemeinde liegt etwa 20 Kilometer nordwestlich von Wolfsburg und etwa 25 Kilometer nordostlich von
Gifhorn. Ruhen befindet sich in einer landwirtschaftlich gepragten Region und ist von Feldern, Wiesen und
kleinen Waldern umgeben. Die Umgebung ist typisch fur die landliche Landschaft in Niedersachsen. Das Ortsbild
von Ruhen ist von Einfamilienhausern, Bauernhofen und kleinen Siedlungen gepragt. Die Gemeinde bietet eine
ruhige und naturnahe Umgebung, die besonders fur Menschen attraktiv ist, die das Landleben schatzen.

Die Nahe zu Naturgebieten wie dem Naturpark Dromling bietet Mdglichkeiten fur Outdoor-Aktivitaten wie
Wandern und Radfahren. Der Dromling ist ein Feuchtgebiet von dkologischer Bedeutung und eine interessante

Landschaft fur Naturliebhaber.




MAKROLAGE

Ruhen verfugt Uber die grundlegenden
Infrastruktureinrichtungen, darunter Ge-
schafte fur den taglichen Bedarf, eine
Grundschule, Kindergarten, und einige lokale
Unternehmen. Fur grofBere Einkaufe und
Dienstleistungen ist die Anbindung an
umliegende Stadte wie Wolfsburg von
Bedeutung.

Die Gemeinde ist Uber Landstral3en
erreichbar, wobel die 290 durch RuUhen
verlauft. Die Autobahn A39 liegt in kurzer
Entfernung und Dbietet eine optimale
Anbindung an die umliegenden Stadte.

MIKROLAGE

In  unmittelbarer Umgebung gibt es eine

Apotheke, eine Backerel sowie ausreichend

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen
Bedart.

Ebenso erreichen Sie verschiedene Schule,
Kindergarten und Kindertagesstatten ful3-
laufig innerhalb weniger Minuten.

Die Bushaltestelle "Hauptstral3e” erreichen Sie
iInnerhalb von 3 Gehminuten.



Alle dargestellten Visualisierungen verstehen sich als unverbindliche Illustrationen.




Heimat ist kein Ort,
Heimat ist ein Gefuhl.
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WOHNTRAUM

Die moderne Stadtvilla bietet IThnen und lhrer Familie
ausreichend Platz und verfugt Uber eine Wohnflache von
iInsgesamt ca. 153 m?2, verteilt auf 2 Etagen. Das Grundstuck
bietet eine Flache von ca. 257 m=.

Die bodentiefen Fenster lassen die Raume grof3zugig
wirken und sorgen fur einen lichtdurchfluteten Wohnraum.
Die offene Wohnkuche bietet optimal die Moglichkeit,
gemeinsam mit Familie und Freunde gemutliche Abende
ZU verbringen.

Der Designbodenbelag verleint den Raumen eine
behagliche Wohnatmosphare. Auf der grof3zugigen
Terrasse koénnen Sie bel einem Glas Wein den
Sonnenuntergang genief3en und den Abend ausklingen
lassen.




GRUNDRISS EG

Wohnflache:
Flur

WC

HWR

Kochen
Wohnen / Essen

Terrasse
Zubehorflache:
Carport

77.53 m?
13,12 m?
407 m?
12,51 m?
1324 m?
30,39 m*
421 m?

17,67 m?2
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GRUNDRISS OG

Wohnflache: 75,94 m?2
Flur 11,93 m?
Bad 973 mM?
Budro 17,04 m?
Kinderzimmer 16,68 M?
Schlafzimmer 16,42 M?

Abstellraum 413 m?
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BAUBESCHREIBUNG

Die Stadtvillen fugen sich mit ihren gestalterischen Akzenten nahtlos in das neue Bild des
Wohngebietes ein. Die Stadtvillen werden in 2-geschossiger, energieoptimierender Bauwelise errichtet.
Die bodentiefen Fenster lassen den Baukorper transparent und grol3zugig wirken und sorgen fur einen
lichtdurchfluteten Wohnraum.

15



14

VORTEILE AUF
EINEN BLICK

Effizienzhaus 40 NH

variable, funktional geschnittene Grundrisse

helle Wohnraume aufgrund bodentiefer Fenster

FulBbodenheizung in allen Raumen
hochwertige Ausstattung

grof3zugige Terrasse mit Gartenanteil

Carport



Die Ausstattung der Stadtvillen
- modern und hochwertig -

|st lhnen eine moderne, hochwertige
Ausstattung Iin  lhren eigenen 4 Wanden
wichtig?

Dann finden Sie hier genau das, wonach Sie
suchen. Ausstattungsdetails wie z.B.
hochwertige Bodenbelage und Sanitarobjekte
gehdren zur Grundausstattung.

Die Bauausfuhrung erfolgt nach der aktuellsten
Energieeinsparverordnung (EH 40NH). Fur ein
behagliches Raumklima im Winter sorgt eine
effiziente Warmepumpe. Die Stadtvillen werden
INnkl. Malerarbeiten sowie Ful3bodenbelage
ubergeben.

Grundrisse
- offen und flexibel -

Freuen Sie sich auf einen grof3zugigen Grundriss
mit viel Raum zur Verwirklichung lhrer eigenen
ldeen, wie Dbspw. offene Kuchen, ineinander
Ubergehende, helle Wohn-/Essbereiche, Wohlfuhl-
badern sowie geraumige Schlafraume.

AuBenstellplatz / Carport

Die Stadtvillen verfugen jeweild uber einen Carport,.

Zusatzlich befindet sich eine Fahrrad- und Mullbox
(getrennt voneinander) auf dem Grundstuck.
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ErschlieBung

Die Anschlusse mit Trink-, Schmutz- und
Regenwasser sowie Elektro werden nach den DIN-
Bestimmungen und den ortlichen Satzungen

erstellt. Alle Wohneinheiten erhalten einen
Anschluss an das ortliche Telefon- und
GClasfasernetz. Die private sowie Offentliche

ErschlieBung erfolgt ebenso nach den Satzungen
und Festlegungen der Region Wolfsburg/Gifhorn.

Rohbau

Der Rohbau des Hauses erfolgt In massiver
Bauweise. Die Ausfuhrung der tragenden
Konstruktion erfolgt nach den statischen

Erfordernissen.

Fassade

Die Ausfuhrung der Fassade erfolgt in einem
weil3en hochwertigen Warmedammverbund-
system. Die Dimensionierung der aul3eren
Warmedammung erfolgt nach den
Erfordernissen des Warmeschutznachweises
gemafl den Anforderungen der
Energieeinsparverordnung KFW 40 NH. Die
GCestaltung der Fassade erfolgt nach Vorgabe des
Architekten.

Walmdach
Das Ziegeldach wird nach Dachdeckerrichtlinien
und gemal3 ENEV hergestellt (Farbe: anthrazit).
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Terrassen

Die Terrassen erhalten einen Oberbelag aus
Terrassenplatten oder WPC, welche auf einer
Unterkonstruktion gesetzt werden.

Putzarbeiten

Die Mauerwerkswande sowie Decken in allen
Wohnungen erhalten einen Feinputz von ca. 1
cm. Die Montagefugen der Stahlbetondecken
werden allesamt geschlossen.

Brandschutz

Die brandschutztechnische Gebaudeausstattung
entspricht den Anforderungen aktueller DIN-
Normen sowie eines entsprechenden
Brandschutzkonzeptes.

Wande

Die tragenden Auf3en- und Innenwande sowie die
Wohnungstrennwande Iin den Vollgeschossen
werden nach den statischen Berechnung
ausgefuhrt. Alle nichttragenden Innenwande in
den Obergeschossen werden ebenfalls nach den
statischen Erfordernissen ausgefuhrt.

Hauseingangstur

Alle  Hauseingangsturelemente werden als
warmegedammte Aluminium-Konstruktion mit
Sicherheitsbeschlagen und Glasausschnitt
ausgefuhrt. Der Druckerbeschlag besteht aus
Aluminium. Der Profilzylinder erhalt einen zur
Schlief3anlage passenden Profilzylinder.
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Fensterelemente

Die Kunststofffenster mit 3-fach-Verglasung (6
Kammer Profil von Schuco oder VEKA) haben
eine anthrazitfarbene Oberflache von aul3en und
eine weil3e Oberflache von innen. Fenster und
Fensterelemente werden in threr Konstruktion,
Abmessung und Ausfuhrung entsprechend den
Herstellerrichtlinien mit umlaufender Dichtung
ausgefuhrt. Alle 1-flugeligen Fenster werden als
Dreh-Kipp-Fenster eingebaut. Alle mehrteiligen
Fensterelemente haben mindestens einen Dreh-
Kipp-Flugel. Die Griffe der Fenster werden vom
Fensterhersteller als Systembeschlag in der
Farbe well3 geliefert.

Verglasung: Warmeschutzglas, U-Wert der je-
weiligen Elemente gemal3 Warmeschutznachwels.
Die Fenster im Erdgeschoss werden mit einer 6-
fach Pilzkopfverriegelung ausgestattet.

Alle Fensterelemente sind mit elektrischen
Aul3enrollos (Alupanzer) ausgestattet (Farbe RAL
70106).

Innenturen

Fertigteilturen mit Futter und Bekleidung.
Turblatt: Holzwerkstoff mit glatter und weil3
beschichteter Oberflache. Die Turdrucker
bestehen aus Edelstahl.
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Fliesenarbeiten

Wandfliesen: Alle Wande Iin den Badern,
Duschbadern und Gaste WCs werden im
Funktionsbereich (hinter WC, Waschtisch und
Badewanne) in einer Grdof3e von ca. 30xe0 cm,
1,20m hoch montiert. In den Duschen wird der
Funktionsbereich 2, 10m hoch gefliest. Alle
Bereiche ohne Funktion erhalten einen
Wischsockel aus dem genannten Plattenmaterial.
Innenfensterbanke: Die Fensterbanke sind aus
Granit z.B. Padang dunkel oder gleichwertiges
Material.

Bodenfliesen: Alle Fuf3bdden in den Badern,
Duschbadern, Gaste WCs sowle In den
Abstellraumen werden mit Fliesen ausgestattet.
Die Boden werden wegen der geringen Belastung
durch Spritzwasser hohengleich ohne Turschwelle
Mmit den Boden der angrenzenden Raume verlegt.
Samtliche Eck-, Anschluss- und Bewegungsfugen
werden elastisch verfugt.

Maler- und Lackierarbeiten

Die Wand- und Deckenflachen in den
Wohnungen werden hochwertig gespachtelt,
verputzt, mit Malerflies versehen und
anschlie3end weil3 gestrichen. Die Wand- und
Deckenflachen in den Gemeinschaftsbereichen
des Mehrfamilienhauses werden verputzt und
deckend weil3 gestrichen.

Bodenbelagsarbeiten

In allen Wohn- und Esszimmern sowie Iin den
Schlafraumen, Diele und Garderobe wird ein
hochwertiger Designbodenbelag verlegt.

Der Wandanschluss erhalt einen Designsockel.
Wahlweise hat der Kaufer die Moglichkeit sich
andere FulBbodenbelage gegen Aufpreis
auszusuchen.
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Elektroinstallation

Die Installation wird nach den derzeit geltenden
VDE-Bestimmungen sowie nach den technischen
Anschlussbedingungen des Stromversorgungs-
unternehmens hergestellt. Gemal3 den VDE-
Bestimmungen wird die Erdung der elektrischen
Betriebsmittel und der Potentialausgleich aller
berUhrenden Metallteile Uber den vorgesehenen
Fundamenterder sichergestellt. Im Decken-/
Wandbereich wird die Elektroinstallation als
Unterputz-Installation erfolgen. Die Schalter und
Steckdosen werden aus einem weil3en Schalter-
programm bestehen.

Rauchmelder
Es werden Rauchmelder angebracht, die den
heutigen Vorschriften entsprechen.

Heizungsanlage
Die Heizungsanlage wird nach Richtlinien der aktuell
bezogenen ENEV hergestellt. Aktuell unter Vorbehalt
der finalen ENEV verfugt das Haus uber folgende
Heizungsausstattung:

e Warmpumpe

e LUuftungsanlage mit Warmeruckgewinnung fur

jede Wohnung

Die Warmeubergabe erfolgt durch eine Ful3-
bodenheizung. Jedes Zimmer erhalt ein eigenes
Raumthermostat.

Rundfunkanlage

Die Stadtvillen erhalten einen Glasfaseranschlul3
zum Empfang der ortsublichen Rundfunk- und TV-
Programme. TV-Anschlussdosen werden in allen
Wohn- und  Schlafraumen  vorgesehen. Die
Beauftragung zur Freischaltung hat durch den
Kaufer zu erfolgen.
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Sanitarausstattung

Die Ausstattung der Sanitarobjekte erfolgt in
einer qualitativ hochwertigen Ausfuhrung (Farbe
weif3), Kunststoffeinbauwanne mit Styropor-
trager, Messingverchromte Wannenbatterie in
Unterputzmontage, Metallschlauch mit
Handbrause. Die  Duschwanne  wird als
bodentiefe Dusche mit Ablaufrinne ausgefuhrt.
Metallschlauch mit  strahlen verstellbarer
Handbrause, Wandstange mit Duschkopf.
Porzellanwaschtisch (Fabrikat Concept 200 oder
gleichwertiges), Messingverchromte Waschtisch-
armatur (Fabrikat Hans Grohe oder gleichwertig).
Porzellantiefspulklosett N wandhangender
Ausfuhrung (Fabrikat Laufen, Serie Pro oder
gleichwertig) und Unterputzspulkasten mit
Wassersparfunktion.

Sanitarinstallation

Die Lage der Sanitaranschlusse fur die
Kucheneinrichtung wird gemal3 der Planung
vorgesehen. Alle Rohrleitungen werden in
Kupfer, Edelstahl bzw. aus vernetztem Kunststoff
ausgefuhrt.

Die Abwasser-Fallleitungen bestehen aus SML-
Gussrohr oder schallgedammten Kunststoff-
rohrleitungen.

Die Grundleitungen sowie alle Anschlusse an die
offentlichen Leitungen bestehen aus KG-
Kunststoffrohren.
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Alle dargestellten Visualisierungen verstehen sich als unverbindliche lllustrationen.



Beleuchtung
Der Hauseingang erhalt eine
Hausnummern-leuchte. Die
Terrassen  erhalten je  eine
Aul3enleuchte.

Auf3enanlage

Entsprechend dem  Lageplan
werden die Aul3enanlagen
erstellt. Die Wege und Zufahrten
sowie die Stellplatze werden mit
Betonpflaster ausgefuhrt.
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Alle dargestellten Visualisierungen verstehen sich als unverbindliche lllustrationen. =

Planungsanderungen und Sonderwunsche

Anderungen der Planung, der vorgesehenen

Materialien und der Ausstattungs-
gegenstande sind dem Bautrager
vorbehalten, soweit diese aus technischen
Grunden oder aus Grunden der

Materialbeschaffungen zweckmal3ig sind und
durch gleichwertige Leistungen bzw.
Materialien ersetzt werden. Anderungen
aufgrund von behordlichen Auflagen sind
maflgebend und werden vom  Kaufer
anerkannt. Anderungswuinsche des Erwerbers
an der Planung und der Ausstattung sind
moglich, soweit technisch durchfuhrbar und
sowelt diese nicht gegen die Interessen der
Cemeinschaft gerichtet sind. Die Vergutung
von Minderleistungen wird auf Grundlage der
an die ausfuhrenden Firmen beauftragten
Einheitspreise abgerechnet.

D4



SONDERKONDITIONEN “KLIMAFREUNDLICHER NEUBAU"

25

Mogliche KIW Mittel fur Kaufer:

Sie haben die Moglichkeit mit dem Erwerb
einer Neubau-Immobilie das Programm 297
oder 298 In Anspruch zu nehmen und ein
zinsgunstiges Darlehen zu beantragen.

- bis zu 150.000 Euro je Wohneinheit

- Forderkredit ab 0,01 % effektiver Jahreszins
- fur Privatpersonen und Investoren

- bis zu 35 J. Laufzeit, bis zu 10 J. Zinsbindung

Mehr Informationen finden Sie unter:

https//www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatp
ersonen/Neubau/Forderprodukte/Klimafreund
licher-Neubau-Wohngebaude-(297-
298)/#tdetail-3-target



Teamleiter

lllas Milkas

Selbstandiger Vertriebspartner fur Swiss Life Select

lhr Ansprechpartner

INn Finanzierungen und Kapitalanlagen

Mobil: 0157-357 77256
ilias.milkas@swisslife-select.de

/
@E
SwissLife

Select
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KUCHENPLANUNG

Auch in Sachen Kuchenplanung haben wir
einen kompetenten Partner an unserer
Seite.

Die jahrelange Zusammenarbeit mit dem
Kuchenhaus Celle ermoglicht uns, Ihnen
das Rund- um-Sorglos Paket bieten zu
konnen. Wir haben fur jeden
Wohnungstyp ein optimales Kuchen-
konzept ausgearbeitet. Selbstverstandlich
konnen Sie lhren eignhen Stil mit
einbringen und den letzten Feinschliff
vornehmen.

FUr mehr Informationen sprechen Sie uns
gern an!

Visualisierungsbeispiel

N
KUCHENHAUS

CELLE
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KUCHENHAUS
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isualisierungsbeispiel



SONSTIGES

HAFTUNGSHINWEIS

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Eigentumer stammen.
Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die
darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu uberprufen. Alle |Immobilienangebote sind
freibleibend und vorbehaltlich Irrtumer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fur
Sie wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfreli und
unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch
einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen.
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UBER UNS

LUX LIVING - WOHNEN UND MEHR

Wir behandeln Ilhre |deen immer wie unsere
eigenen: von Anfang an richtig!

Eine |Immobilie reprasentiert stets einen
finanziellen und ideellen Wert.

Mit 25-jahriger Berufserfahrung sind wir lhr
Dienstleister mit sozialer und fachlicher
Kompetenz und betreuen Sie In allen Lren sl
Belangen rund um die Immobilie.

e fiving 5227550 IMMO.GIN




IMMOBILIENKAUFFRAU IHK

Telefon: O511 - 811 20 350
E-Mail: makler@lux-living.de

Webseite: www.lux-living.de
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FIRMENADRESSE HOMEPAGE KONTAKT

Lausitzer Straf3e T www.lux-living.de 0511 85006524
30916 Isernhagen %&M &U@ makler@lux-living.de

smarter wohnen



http://lux-living.de/

