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Auf einen Blick

26105015
ca. 205 m2
Walmdach
7

4

2

1963

2x Freiplatz, 1 x
Garage

595.000 EUR
Bungalow

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

M assiv
Terrasse, Kamin,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 250.50 kWh/m2a
H

22.08.2031
1963

Gas
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Diel mmobilie
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Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL

o
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:
Details zur Immobilie. T.: +49 (0)4131 - 70 74 92 0

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieser gepflegte Bungalow mit separater Einliegerwohnung tiber zeugt durch seinen
Doppelhauschar akter, vielseitige Nutzungsmoglichkeiten und ein grof3ziigiges Raumangebot.
Ob als M ehrgener ationenhaus, zur Kombination von Wohnen und Vermieten oder fur die
grof3e Familie — diese Immobilie bietet zahlreiche M 6glichkeiten.

Dasurspringlich im Jahr 1963 errichtete Wohnhaus wurde tGiber die Jahre kontinuierlich
technisch und optisch modernisiert. Unter anderem wurden Dach, Heizung, Fassade,
Fenster und Tiren umfangreich aufgewertet und tragen zu einem gepflegten Gesamtbild
bel.

Die Gesamtwohnflache von ca. 205 m?2 verteilt sich auf das Haupthaus mit ca. 134 mz
Wohnflache sowie eine separ ate Einliegerwohnung mit ca. 71 m2 Wohnflache. Beide
Wohneinheiten verfligen Uber eigene Eingange und ermdoglichen somit ein hohes Mal3 an
Privatsphére.

I nsgesamt stehen sieben Zimmer, darunter vier Schlafzimmer sowie zwei Bader zur
Verfligung. Die grof3ztigigen Wohnber eiche bieten vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten fur
Familien, mehrere Generationen oder das Arbeiten von Zuhause.

Besonder e Wohnqualitat bieten der neue Kaminofen, die Ful3bodenerwarmung im
Badezimmer sowie die elektrischen AulRenrollladen. Der teilweise ausgebaute Spitzboden
schafft zusatzliche Nutzflache und erweitert die individuellen Nutzungsmdéglichkeiten.

Dasca. 1.433 m2 grof3e Grundstlick bietet viel Platz fir Erholung, Gartenliebhaber und
Familien. Zwei Terrassen laden zum Verweilen im Freien ein und bieten schone
Ruckzugsmaoglichkeiten im eigenen Garten.

Der Vollkeller er6ffnet zahlreiche M dglichkeiten als Hobby-, L ager- oder Abstellbereich und
bietet zusatzlichen Stauraum. Eine Garage rundet dieses attraktive Angebot ab.

Eine aulRer st gepflegte Immobilie mit viel Platz, flexiblen Nutzungsmoglichkeiten und einem
grof3ztigigen Grundstiick —ideal fir Familien oder mehrere Generationen.
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Ausstattung und Details

ca. 205 m2 Gesamtwohnflache

Haupthaus ca. 134 m2

Einliegerwohnung ca. 71 mz2

Doppelhauscharakter mit separaten Eingangen

ca. 1.433 m2 Grundstiick

Baujahr 1963

laufend modernisiert (Dach, Heizung, Fassade, Fenster, Tlren u. v. m.)
7 Zimmer

4 Schlafzimmer

2 Bader

neuer Kaminofen

FuRbodenerwérmung im Bad

elektrische Aul3enrollladen

2Terrassen

teilweise ausgebauter Spitzboden

Vollkeller mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten

Garage

ideal fir M ehrgenerationenwohnen oder Wohnen und Vermieten
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Alles zum Standort

Bienenbttel ist eine Einheitsgemeindeim Landkreis Uelzen, direkt stidlich der Hansetstadt
L Gineburg und norddstlich von Uelzen in der idyllischen L Gineburger Heide gelegen.

Mit rund 6.900 Einwohnern und einer Flache von ca. 99 kmz bietet Bienenblittel ein ruhiges,
flachiges Wohnumfeld mit niedriger Besiedelungsdichte.

Die Region ist gepragt von Feldern, Wiesen, Waldern und dem natur belassenen Fluss
IImenau. Eine hohe L ebensqualitat und naturnahe Freizeitmoglichkeiten werden hier
ermoglicht.

Bienenbttel verflgt Gber einen eigenen Bahnhof an der Regionalstrecke Hambur g-

L ineburg-Uelzen-Hannover .

Die Regionalbahnen der M etronom verkehren mindestens stiindlich, im Pendelverkehr auch
halbstiindlich. Hamburg st in ca. 45 Minuten, Hannover in etwa 60 Minuten erreichbar. Der
Ort ist zudem Vollmitglied im HVV, was besonder s ginstige Fahr karten er moglicht.
DesWeiteren ist die Gemeinde direkt an die Bundesstrafe B4 angebunden.

BienenbUttel bietet eine sehr gute Infrastrukur fir Familien und Berufspendler:

- Kindergarten, eine Krippe und eine Grundschuleim Ort. Weiter fihrende Schulen
befinden sich in Bad Bevensen, M elbeck, L Gineburg und Uelzen

- Arzte, Apotheken, Super mérkte, Banken, Gastronomie und ein Wochenmarkt sind
vorhanden und gut erreichbar

-Freizeit und Erholung: Mit Waldbad, Sportstatten, Reiterhdfen, dem renaturierten

For ellenbachtal-Natur schutzgebiet sowie dem IImenauradweg ist flir abwechslungsreiche
Freizeitgestaltung gesor gt.

Der Ort zahlt zu den staatlich anerkannten Erholungsorten Nieder sachsens. Die
Kombination aus ruhiger, naturnaher Lage, hervorragender Infrastruktur und schneller
Anbindung an GrofR3stadte macht Bienenbttel zu einem gefragten Wohnstandort -sowohl
fur Pendler alsauch Familien.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Marco Heillenmann

Stresemannstraf3e 7, 21335 L Gineburg
Tel.: +494131-7074920
E-Mail: lueneburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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