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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

oasse stk ‘ Ihre personliche und exklusive
Gace 3 ;
. Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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Finden Sie
W Thre Immobilie.

R - | Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Vielseitiges Mehrfamilienhaus mit groBem Potenzial zur Umnutzung als Wohn- oder

Mischobjekt!

Dieses attraktive Mehrfamilienhaus prasentiert sich als auBerst vielseitige Immobilie
in zentraler, innenstadtnaher Lage und bietet hervorragende Perspektiven flr
Investoren, Projektentwickler oder Eigennutzer. Besonders hervorzuheben ist das
groBe Potenzial zur Umnutzung zur Kombination aus Wohnen und Arbeiten — eine
Option, die dieses Objekt langfristig besonders interessant macht, auch im Hinblick

auf Vermietung und nachhaltige Wertentwicklung.

Die Gesamtnutzflache von ca. 275 m? erstreckt sich Uiber das Erdgeschoss, das 1.
Obergeschoss sowie eine 1-Zimmer Wohnung im DG. Zudem besteht die Option,
einen weiteren Bodenraum auszubauen. Dank der klaren Grundrissstruktur und der
bereits vorhandenen wohnahnlichen Bereiche lasst sich die Immobilie flexibel neu
konzipieren, sei es als Mehrparteienhaus, groBziigiges Einfamilienhaus oder

renditestarkes Wohn- und Geschaftshaus.

Im Erdgeschoss befindet sich derzeit ein groBzlgiger Werkstatt- bzw.
Gewerbebereich mit modernem Sektionaltor, der sich bei Bedarf ideal zu
Wohnraum, Atelier oder Loftflache umgestalten lasst. Erganzt wird diese Ebene
durch eine reprasentative Einfahrt sowie eine weitlaufige Hofflache mit Carport und
mehreren Stellplatzen inklusive beheizter Garage bzw. Lagerflache - ein klarer

Vorteil sowohl fiir eine gewerbliche Nutzung als auch fir kiinftige Wohnzwecke.

Eine Umnutzung zu Wohnzwecken ist grundsatzlich darstellbar, die Immobilie

wurde ursprunglich als Wohnhaus genutzt.




Das 1. Obergeschoss verflugt aktuell Gber eine vollstandig ausgestattete Blroetage
mit mehreren hellen Raumen. Diese Ebene eignet sich hervorragend fur die
Umwandlung in Wohnungen, beispielsweise als groBzigige Etagenwohnung oder
mehrere Wohneinheiten. Die technische Ausstattung der Immobilie befindet sich
auf einem zeitgemaBen Stand: mehrfach sanierte Elektrik, Kupferrohrleitungen
sowie erneuerte Abwasserleitungen schaffen eine solide Basis flr eine langfristige

Nutzung ohne gréBeren Investitionsstau.

Die 1-Zimmer Wohnung im DG bietet zusatzlichen Raum und ist bereits heute als
Sozial- und Wohnbereich nutzbar. Eine vorhandene Einbauktiche unterstreicht den
wohnlichen Charakter und macht diese Flache ideal flr eine komplette
Wohnnutzung oder separate Einheit. Beheizt wird das gesamte Gebaude Uber eine
Gas-Zentralheizung, erganzt durch teilweise installierte Durchlauferhitzer zur

komfortablen Warmwasserversorgung.

Weitere Ausstattungsmerkmale wie elektrische Rollladen, ein Video-Tlrspion, eine
Alarmanlage sowie ein funktionaler Kellerbereich erhéhen den Wohn- und
Sicherheitskomfort. Der direkte Zugang vom Keller in den Aussenbereich

verdeutlicht zusatzlich den bereits vorhandenen Wohnhauscharakter.

Die zentrumsnahe Lage Uberzeugt durch eine sehr gute Erreichbarkeit, kurze Wege
zu offentlichen Verkehrsmitteln sowie eine ausgezeichnete Infrastruktur mit
samtlichen Einrichtungen des taglichen Bedarfs - ein entscheidender Faktor fur

eine erfolgreiche Vermietung oder Eigennutzung.

Der Energiekennwert entspricht dem Baujahr und bietet im Rahmen einer

Neuausrichtung weiteres Optimierungspotenzial!

Fazit:

Ob als klassisches Geschaftshaus, renditestarkes Wohnobjekt oder moderne
Kombination aus Wohnen und Arbeiten — diese Immobilie bietet auBergewdhnliches
Entwicklungspotenzial und passt sich flexibel Ihren individuellen
Nutzungskonzepten an. Uberzeugen Sie sich selbst vor Ort von den vielfltigen

Maoglichkeiten.




Wir freuen uns auf lhre Anfrage und vereinbaren gerne einen Besichtigungstermin

mit [hnen.
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«Nutzflache gesamt: ca. 275 m?
«Aufgeteilt in EG, 1. OG und Dachgeschoss
eZentrale, innenstadtnahe Lage

*Geeignet fur Handwerk, Dienstleister, Verwaltung oder gemischte Nutzung
*GroBe Hofflache, Zufahrt mdglich
«Werkstattbereich mit Sektionaltor
eBlroetage vollstandig ausgestattet
eSozial-/Wohnbereich im Dachgeschoss
eAlarmgesichert durch Alarmanlage
«Elektrik mehrfach Saniert

eRohrleitungen Kupfer

e Abwasserleitungen Saniert

e Teilweise Durchlauferhitzer

«Wohnnutzung auch maoglich




ApLOpOG akIvATOL: 26217004-1 - 29221 Celle

OAa yla TnVv TomoBeoia

Celle besticht als eine Stadt mit solider Infrastruktur und stabiler wirtschaftlicher
Basis, eingebettet in einen Landkreis mit Schwerpunkt auf Industrie, Logistik und
Dienstleistungen. Die gute Anbindung an Hannover sowie das gut ausgebaute
Verkehrsnetz schaffen eine attraktive Grundlage flr nachhaltige Wertentwicklung.
Trotz einer moderaten Bevdlkerungsabnahme zeichnet sich Celle durch ein
sicheres und qualitativ hochwertiges Wohnumfeld aus, das insbesondere im
Segment altersgerechter und hochwertiger Immobilien langfristiges Potenzial

bietet.

Die zentrale Lage innerhalb der Stadt ermdglicht eine hervorragende Erreichbarkeit
vielfaltiger Annehmlichkeiten, die den Standort zusatzlich aufwerten.
Bildungsinstitutionen wie das Kaiserin-Auguste-Viktoria-Gymnasium und die
Bohrmeisterschule sind in nur wenigen Gehminuten erreichbar, was auch die
Nachfrage nach Wohnraum in diesem Umfeld stabilisiert. Die Nahe zu
medizinischen Einrichtungen, darunter Facharzte, Apotheken und ein Krankenhaus,
gewabhrleistet eine umfassende Gesundheitsversorgung und spricht eine breite
Zielgruppe an. Einkaufsmoglichkeiten von Supermarkten bis zu Reformhausern sind

bequem zu FuB erreichbar und erganzen die ausgezeichnete Infrastruktur.

Flr Investoren bietet Celle somit eine ausgewogene Kombination aus stabiler
Nachfrage, guter Infrastruktur und einem sicheren Umfeld. Die Nahe zum Bahnhof
Celle, der in etwa zehn Minuten zu FuB erreichbar ist, sichert zudem eine optimale
Anbindung an den regionalen und Uberregionalen Verkehr. Diese Faktoren machen
den Standort zu einer attraktiven Wahl fir eine wertbestandige Kapitalanlage in

einem ruhigen und dennoch gut vernetzten Umfeld.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen finf 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 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
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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Simon von Collrepp

SchuhstraBe 12, 29221 Celle
Tel.: +495141-2048900

E-Mail: celle@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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