Westerwalsede

Energieeffizienter Bungalow in ruhiger Lage
zwischen Rotenburg und Verden

Objektnummer: 24346004
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KAUFPREIS: 475.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 229 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 1.083 m2
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Auf einen Blick

24346004 475.000 EUR

ca. 229 m2 Einfamilienhaus

nach Vereinbarung Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

2019 neuwertig

3 x Freiplatz, 2 x

Garage ca. 280 m2

Terrasse, Gaste-WC
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

GAS 62.40 kWh/m?2a
B

09.07.2030

Gas
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Grundrisse

Schlafen 3
ca. 11 m* Schilafen 1

ca. 27T m?

Gaste-WC
ca. 4 m?

Schlafen 2

ca. 14 m*

Terrasse
ca. 74 m* Garage ciiatit
ca. 56 m*
Erdgeschoss
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Ein erster Eindruck

Inmitten einer modernen Wohnlandschaft erhebt sich dieses im Jahr 2019, auf 1.083 m?2
Grundstucksflache errichtete Haus, als Inbegriff zeitgemaRer Architektur und
durchdachter Bauausfihrung (Fertigstellung 2020). Mit einer harmonischen Mischung
aus Eleganz und Funktionalitat prasentiert es sich als eine Wohlfuihloase, die héchsten
Wohnkomfort verspricht. Das Herzstiick des 229 m2 grof3en Hauses bildet ein
grof3zugiger Grundriss mit insgesamt 5 Zimmern. Ein modern gestaltetes Hauptbad
sowie ein Gaste-WC mit Dusche vervollstandigen die Raumlichkeiten und bieten eine
durchdachte Raumaufteilung. Der Aufgang zur grof3ztigigen Gallerie befindet sich im
lichtdurchfluteten Wohnzimmer. Die Architektur beeindruckt nicht nur durch ihre &ul3ere
Erscheinung, sondern auch durch hochwertige Baumaterialien. Grol3formatige Fliesen
zieren den Boden in allen Raumen des Erdgeschosses, wahrend der Boden der Gallerie
aus Laminat beschaffen ist. Das auf3ere Mauerwerk aus Klinker verleiht dem Haus eine
robuste aulere Huille, wahrend im Inneren verputzter Kalksandstein verwendet wurde.
Das Walmdach mit glasierten Dachpfannen verleiht dem Geb&ude einen asthetischen
Charme. Die Energieeffizienzklasse B unterstreicht den modernen Ansatz des Hauses.
Eine umfangreiche Dammung, dreifache Warmeschutzverglasung und eine
Gaszentralheizung aus dem Jahr 2019 sorgen fir ein angenehmes Raumklima und
effiziente Energieausnutzung. Die Ful3bodenheizung garantiert Warme im gesamten
Haus. Der vorhandene Schornstein bietet die Moglichkeit einen Kamin als alternative
Heizquelle zu nutzen. Die grof3zligige Terrasse mit beschichteten Terrassenplatten bietet
die Mdglichkeit, das Leben im Freien zu geniel3en und schafft eine nahtlose Verbindung
zwischen Innen- und AulRenbereich. Des Weiteren verfligt die Immobilie tber eine
Kleinklaranlage. Besondere Details wie die Vorrichtung fur eine Wallbox, das
solarbetriebene Velux-Fenster in der Galerie, eine Doppelgarage (8x8 m), drei Stellplatze
vor dem Haus und nicht zuletzt eine offene Kiiche verdeutlichen die durchdachte Planung
und technologische Raffinesse dieses Hauses. Insgesamt reprasentiert diese Immobilie
eine gelungene Symbiose aus modernem Design, energieeffizienten Technologien und
hochwertigen Materialien. Es bietet nicht nur eine asthetisch ansprechende Umgebung,
sondern auch eine durchdachte Wohnkonzeption, die den Bedirfnissen modernen
Wohnens entspricht. Das Haus ladt seine Bewohner ein, in einer angenehmen
Atmosphéare zu leben und alle Annehmlichkeiten eines zeitgeméaflen Zuhauses zu
genielRen.
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Ausstattung und Detalils

- Energieeffizienzklasse B
- Gastebad mit Dusche

- offene Kiche

- 229 m? Wohnflache

- 1.083 m?2 Grundstuck

- Galerie

- Dreifachverglasung

- Doppelgarage

- 3 Aul3enstellplatze

- hochwertige Ausstattung
- Kleinklaranlage

- Wallbox-Vorrichtung

- Solarthermie
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Alles zum Standort

Westerwalsede liegt idyllisch eingebettet in die reizvolle Landschaft des Landkreises
Rotenburg (Wimme) und ist ein Ortsteil der Samtgemeinde Bothel. Mit etwa 750
Einwohnern strahlt die Gemeinde eine angenehme Ruhe und landliche Atmosphéare aus.
Geografische Néhe: Die Gemeinde Westerwalsede zeichnet sich durch ihre strategisch
glnstige Lage aus. In unmittelbarer Nahe liegt die Stadt Rotenburg (Wimme), die mit
ihren vielfaltigen Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und Freizeitangeboten eine wichtige
Anlaufstelle fir die Bewohner darstellt. Die Nahe zu Verden (Aller) ermdglicht ebenso
eine gute Erreichbarkeit von weiteren Annehmlichkeiten und 6ffnet Tlren zu
Veranstaltungen und kulturellen Angeboten. Verkehrsanbindung: Westerwalsede
profitiert von einer verkehrsgtinstigen Anbindung an die Stadte Bremen, Hamburg und
Hannover. Die Autobahnen Al und A27 ermoglichen eine schnelle Erreichbarkeit und
machen die Gemeinde zu einem attraktiven Wohnort fir Pendler. Die Nahe zu diesen
Metropolen bietet den Bewohnern zahlreiche Moglichkeiten fiir berufliche Aktivitaten und
kulturelle Unternehmungen. Infrastruktur: Die Infrastruktur von Westerwalsede ist gepragt
von einem ausgepragten Gemeinschaftsgefiihl. Hier findet man neben kleinen
Geschaften und Handwerksbetrieben auch eine gut vernetzte Dorfgemeinschaft. Die
ortliche Grundschule in Kirchwalsede eine gute Bildungsbasis flir die jingsten
Einwohner. Eine Berufsschule befindet sich ca. 12 Minuten von der Immobilie entfernt.
Die landschaftliche Schénheit Iadt zu Spaziergangen und Erkundungen ein, wahrend
lokale Veranstaltungen das soziale Leben beleben. Landliche Beschaffenheit:
Westerwalsede besticht durch seine landliche Pragung und die reizvolle Natur, die die
Region umgibt. Die umliegenden Wiesen und Felder spiegeln die landwirtschaftliche
Tradition wider. Hier kann man die Stille der Natur genief3en und findet Erholung fernab
vom Trubel der Grol3stadte. Die dorfliche Atmosphare schafft ein angenehmes
Wohngefuhl fur all diejenigen, die das Landleben zu schatzen wissen. Gerade an
Feiertagen organisieren die Anwohner gerne Veranstaltungen und starken so das
Gemeinschaftsgeflihl. Der Bullensee, welcher zwischen Rotenburg und Kirchwalsede
liegt, bietet als offizieller Badesee, vorallem im Sommer, eine ideale Abkuhlung. Gerade
deswegen ist Westerwalsede ein beliebtes Ziel fir Kurztrips, weswegen sich viele
Ferienwohnungen in der Gemeinde finden. Insgesamt prasentiert sich Westerwalsede als
charmante Gemeinde mit einer ausgewogenen Mischung aus landlicher Idylle und guter
Anbindung an die umliegenden Stadte. Der Ort bietet somit eine attraktive Wohn- und
Lebensqualitat fir Menschen, die das Beste aus beiden Welten suchen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 9.7.2030. Endenergiebedarf
betragt 62.40 kwh/(m2?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2019. Die Energieeffizienzklasse ist B.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Thomas Maruhn & Heinz Stoffels

Ostertorstralle 4 + 6 Verden
E-Mail: verden@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




