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Auf einen Blick

26346033 820.000 EUR
ca. 277,63 mz2 Bungalow
8 K&uferprovision betr &gt
4 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
2 Kaufpreises
1965 2020
saniert
Massiv
ca. 121 m?

Terrasse, GasteeWC,
Schwimmbad, Sauna,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 110.64 kWh/m2a
03.09.2036 D

Gas 1965
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Kellergeschoss

Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt. Aus diesem Grund kénnen wir nicht fUr die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Diese aul3er gewohnliche Immobilie vereint Grof3ziigigkeit, Privatsphéare und vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten auf einem par kahnlichen Grundstiick von rund 3.364 m2. Der
exklusive Bungalow bietet ca. 277,63 m2 Wohnflache sowie ca. 121,95 m2 Nutzflache und
damit insgesamt rund 399,58 m2 Wohn- und Nutzflache.

Ein besonderer Vorzug ist das nahezu vollstandig stufenlose Wohnen auf einer Ebene. Der
weitlaufige Bungalow ermoglicht komfortables, ebenerdiges Wohnen und ver bindet
grof3ziigige Raumver haltnisse mit kurzen Wegen und einer besonders angenehmen
Wohnqualitéat.

Das Anwesen wurde um 2020 umfassend saniert und moder nisiert. Entstanden ist eine
Immobilie, die sich durch ihre aul3er gewohnliche Grundstiicksgr 6i3e, flexible
Raumaufteilung und zahlreiche hochwertige Ausstattungsmer kmale deutlich von

ver gleichbaren Angeboten abhebt. Als zuklinftiges M oder nisierungsthema ist insbesondere
die AuRRenfassade zu nennen.

Bereitsbeim Betreten wird die Grof3zuigigkeit des Bungalows deutlich. Eine zentrale Diele
verbindet die ver schiedenen Wohnber eiche. Der Hauptwohnber eich umfasst mehrere
Schlaf- und Arbeitszimmer, ein aul3er gewohnlich grof3ziigiges Badezimmer mit ca. 20,16 m?,
eine Kiche sowie ein separates WC. Die Uberwiegend ebener dige und nahezu stufenlose
Gestaltung unter streicht dabei den hohen Wohnkomfort.

Herzstiick der Immobilieist das beeindruckende Wohnzimmer mit ca. 62,29 m2. Es bietet ein
reprasentatives Ambiente und viel Raum fir einen grof3ztigigen Wohn- und Essbereich.
Besonderen Charakter verleiht der hochwertige, trivalente Kaminofen, der neben dem
Wohnraum auch den Energiespeicher im Keller erwarmen kann. Der Kamin ist
ordnungsgemal abgenommen und darf weiterhin betrieben werden.

Dieangrenzende Terrasse verfugt Uber eine tatsichliche Flache von rund 54,20 m? und eine
elektrisch ausfahrbare Markise.

Besonder s hervor zuheben ist die flexible Nutzung der Immobilie. Aktuell entfallen 58,37 %
auf Wohn- und 41,63 % auf Gewerbenutzung. Der Gewer bebereich besitzt einen separaten
Eingang und umfasst unter anderem Schlafzimmer, Kiche, Duschbad, Biiro, Esszimmer
und ein weiteres Zimmer. Damit eignet sich dieser Bereich ideal fir die Verbindung von
Wohnen und Arbeiten, M ehr gener ationenwohnen oder Familien mit besonders hohem
Platzbedarf.




Zusétzliche Nutzflachen befinden sich im Kellergeschoss, in der vollwertig nutzbaren
Garage sowie in ver schiedenen Nebengebauden und Gartenhausern.

Ein besonderes Highlight ist das weitlaufige, parkahnlich angelegte Grundstiick, dasein
aulRergewohnliches M al3 an Privatsphéare bietet. Ein angelegter Teich mit Goldfischbesatz,
gepflasterte Wege und eine liebevoll gestaltete Gartenanlage schaffen ein besonder es
Ambiente.

Der grofziigige Pool mit Gegenstromanlage bildet gemeinsam mit dem Poolhaus und der
exklusiven AulRensauna einen hochwertigen privaten Wellness- und Freizeitbereich. Eine
Vorrichtung fir eine AuBenduscheist ebenfalls vorhanden.

Drei Rasenroboter und eine professionelle Bewasser ungsanlage erleichtern die Pflege des
weitlaufigen Grundstiicks erheblich. Sechs Stellplatze, die Garage und eine
Photovoltaikanlage zur Unterstlitzung der War mwasser er zeugung runden das Angebot ab.

Eine seltene Gelegenheit flir grof3e Familien, M ehr gener ationenkonzepte, Selbststandige
oder anspruchsvolle Kaufer, die nahezu stufenloses Wohnen auf einer Ebene,
reprasentatives Wohnen, Gewerbe und ein aul3er gewdhnliches Grundstiick mit Pool, Sauna
und hoher Privatsphére miteinander verbinden mdchten.
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Ausstattung und Details

Ausstattung / Highlights

- Umfassende Sanierung und M oder nisierung um ca. 2020

- Nahezu vollstandig stufenloses und ebener diges Wohnen

- Grof3zugiger, eingeschossiger Bungalow

- Flexible Kombination aus Wohnen und Gewer be

- Aktuelle Nutzung: 58,37 % Wohnen / 41,63 % Gewerbe

- Separater Eingang zum der zeitigen Gewer bebereich

- Zwei Klichenbereiche

- Mehrere grof3ziigige Schlaf-, Wohn- und Arbeitszimmer

- Reprasentatives Wohnzimmer mit ca. 62,29 m2

- Hochwertiger, abgenommener und weiter hin betreibbarer trivalenter Kaminofen

- Nutzung des Kaminofens auch zur Erwérmung des Energiespeichers

- Erneuerte Steuerung und Umwaélzpumpe des Kaminofens

- Grof3zugiges Badezimmer mit ca. 20,16 m2

- Grof3e Terrasse mit rund 54,20 m2 tatsachlicher Flache

- Elektrisch ausfahrbare Markise

- Privater Pool mit Gegenstromanlage

- Poolhaus mit Vorrichtung fir eine AuRendusche und Umkleide

- Exklusive AuRensauna mit Blick auf den Pool

- Angelegter Teich mit Goldfischbesatz

- Gepflasterte Wege zwischen Wohnhaus, Pool, Poolhaus und Sauna

- Professionelle Bewasser ungsanlage

- Drei Rasenroboter

- Photovoltaikanlage zur Unterstiitzung der War mwasser er zeugung

- Vollwertig nutzbare Garage mit ca. 20,10 m2, im Grundriss als Fahrradgar age bezeichnet
- Insgesamt sechs Stellplatze

- Zuséatzliche Kellerraume und Technikflachen

- Mehrere Gartenhduser und zuséatzliche Nutzflachen

- Aul3ergewohnlich hohe Privatsphére

- Keine Rollladen an den Fenstern

- AuRenfassade als wesentliches noch anstehendes M oder nisier ungsthema

Bauliche Beschaffenheit

Der eingeschossige Bungalow préasentiert sich in solider, massiver Bauweise. Die
Konstruktion basiert auf einem Streifenfundament, wahrend die Au3en- und Innenwéndein
Mauerwer ksbauweise errichtet wurden. Das Gebaude verfugt Uber ein Keller geschoss mit
zusétzlichen Nutz- und Technikflachen.

Ein besonderer Vorzug der Immobilieist die nahezu vollstandig stufenlose Gestaltung der




Wohnebene. Die wesentlichen Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsber eiche befinden sich
ebenerdig und ermdoglichen dadurch komfortables Wohnen auf einer Ebene.

Die Geschossdecken beziehungsweise Bodenber eiche sind Uiberwiegend massiv ausgefiihrt.
Das Gebaude wird durch ein Flachdach abgeschlossen und vermittelt dadurch den fur die
Architektur des Hauses char akteristischen, klaren und weitlaufigen Bungalowchar akter.
Die AuRRenfassadeist verputzt und gestrichen. Im Rahmen der umfassenden Sanierungs-
und M oder nisierungsmaf3nahmen, die insbesondere um das Jahr 2020 dur chgefuhrt
wurden, wurden zahlreiche Bereiche der Immobilie technisch und optisch Uberarbeitet. Die
AuRenfassade gehort zu den wesentlichen gr63eren Bauteilen, die bislang nicht grundlegend
saniert wurden, und stellt daher perspektivisch ein M oder nisierungsthema dar.

Die Fenster bestehen je nach Gebaudebereich aus Kunststoff mit | solierverglasung
beziehungsweise aus Holz mit Doppelver glasung. Rolll&den sind an den Fenstern nicht
vorhanden. Im Innenbereich présentiert sich die Immobilie mit unter schiedlichen
Bodenbeldgen und zeitgemalen Sanitéreinrichtungen.

I nsgesamt verfigt die Immobilie Gber eine solide bauliche Substanz und wurdein den

ver gangenen Jahren umfangreich modernisiert. Zu den durchgefiihrten M al3nahmen zahlen
unter anderem Arbeiten beziehungsweise M oder nisierungen an Fenstern und Auf3entliren
sowie weitere MalRnahmen in den Ber eichen Eingang, Hausanschliisse und Heiztechnik. Die
AufRenfassade wurde von der umfassenden M oder nisierung bislang weitgehend
ausgenommen und bietet entsprechendes zukiinftiges Gestaltungspotenzial.
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Alles zum Standort

Dieser exklusive Bungalow befindet sich in einer auf3er gewdhnlich ruhigen und naturnahen
Wohnlageim beliebten Ortsteil Badener moor. Eingebettet in eine griine Umgebung bietet
die Lage ein Héchstmal an Privatsphare und Wohnqualitat —ideal fiir anspruchsvolle
Kaufer, die Ruhe und ein stilvolles Wohnumfeld zu schatzen wissen.

Ein besonderes Highlight ist das grof3ztigige, nahezu uneinsehbare Grundstiick, das
unmittelbar an die Driving Range des Achimer Golfclubs angrenzt. Die direkte

Nachbar schaft zu den weitlaufigen Grinflachen der Golfanlage schafft ein auf3er gewthnlich
offenesund zugleich exklusives Ambiente. Hier geniefen Sie einen seltenen Riickzugsort mit
viel Privatsphare und einem besonderen Bezug zur Natur.

Trotz der ausgesprochen ruhigen Lage Uberzeugt die Immobilie durch ihre hervorragende
Verkehrsanbindung. Die Autobahnen A27 und Alsind in kurzer Zeit erreichbar und bieten
insbesonder e Pendlern eine komfortable Verbindung in Richtung Bremen, Hamburg und
Hannover.

Auch dieinfrastrukturellen Vorziige der Umgebung lassen keine Wiinsche offen. Das weit
Uber die Region hinaus bekannte Einkaufs- und Erlebniszentrum dodenhof ist bequem
erreichbar und bietet eine grof3e Auswahl an Einkaufsmdglichkeiten, Gastronomie und
Dienstleistungen.

Dar Uber hinaus befinden sich bereitsin wenigen Kilometern Entfernung ver schiedene
Einkaufs-, Gastronomie- und Ver sorgungsangebote. Hierzu zahlen unter anderem ein
Baumarkt, ver schiedene Fachmarkte, gastronomische Angebote sowie eine Tankstelle.
Damit ist auch die Versorgung destéglichen Bedarfsim naheren Umfeld komfortabel
gewahrleistet.

Diese besonder e L age verbindet auf seltene Weise absolute Ruhe und Privatsphére mit einer
ausgezeichneten Anbindung und einer sehr guten Infrastruktur. Ein idealer Standort fur
einen exklusiven Bungalow, der naturnahes Wohnen und komfortable Erreichbarkeit auf
héchstem Niveau vereint.
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Sonstige Angaben

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:

Thomas Maruhn

OstertorstralRe 4 + 6, 27283 Verden (Aller)
Tel.: +494231-8703520
E-Mail: verden@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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