Winsen
Einfamilienhaus mit grof3em Grundstick und
Anbaupotential.
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Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Familienfreundliches Zuhause mit grof3em Grundstiick in ruhiger Sackgassenlage

Willkommen zu diesem Einfamilienhaus mit einer Wohnflache von ca. 110,74 m?, das sich
auf einem grof3ztigigen Grundstiick von etwa 1.729 m2 befindet. Die Immobilie bietet |hnen
insgesamt sechs Zimmer, darunter fiinf Schlafzimmer und ein Badeziimmer. Dasim Jahr
1952 errichtete Haus wur de 2016 umfassend modernisiert und ist bereitsfertiggestellt. Zu
den durchgefiihrten M oder nisierungsmafRnahmen zahlen die Einblasddammung
AuRenmauerwerk , Dachdammung an den Seiten des Daches), die Erneuerung der Elektrik
sowie neue Fenster mit Dreifachverglasung und eine moder ne Zentralheizung. Die
Heizungsanlage verfugt Uber einen Frischwasser speicher aus dem Jahr 2018.

Im Ober geschoss wur de ber eits eine Sanier ung vor genommen —ausgenommen hiervon sind
die Boden und Tapeten, die aktuell noch als,, Baustelle’ benannt sind. Zudem sind im

Ober geschoss ber eits Rohrleitungen flr ein weiter es Badezimmer vor bereitet. Das
Erdgeschossist ebenfalls modernisiert / saniert, hier ssammt das Badezimmer aus den
1990er Jahren. Somit profitieren Sie sowohl von bereits erfolgten Erneuerungen alsauch
von gestalterischen Freirdumen fur individuelle Anpassungen.

Fur vielseitige Nutzungsmoglichkeiten und zusatzliche Stauflache sorgen ein Carport sowie
drei massive Schuppen. Erganzt wird dieses Angebot durch einen weiteren Holzschuppen.
Zwei kleine Kellerrdume stehen Ihnen zusatzlich als praktische Lager méglichkeiten zur
Verfligung, um saisonale Gegenstande oder Werkzeuge unterzubringen.

Eine Uberdachte Terrasse bietet Ihnen die M 6glichkeit, wetter geschitzt Zeit im Freien zu
verbringen, wahrend das eindrucksvoll eingefasste Grundstiick mit zahlreichem Potenzial
zur weiteren Gestaltung einladt. Ob Kinder, die Platz zum Spielen und Toben suchen, oder
ein grofRerer Fuhrpark: Das Grundstiick er 6ffnet zahlreiche Optionen, individuell genutzt zu
werden. Der aktuelle Bodenrichtwert liegt bel 160 Euro pro Quadratmeter.

Die L age zeichnet sich durch ihreruhige Wohngegend aus, sodass Sie | hren Alltag entspannt
gestalten konnen. FUr moderne Ansprliche ist bereits Glasfaser in der Straf3e verlegt, bislang
wurdejedoch auf einen Anschluss verzichtet; eine bestehende 100er-L eitung sor gt flir eine
stabile Inter netver sor gung.

DasHausist sowohl fir Familien mit Kindern als auch fiir Personen geeignet, die viel Raum
schatzen und individuelle Wiinsche verwirklichen mochten. Dur ch die solide Bausubstanz
und die umfangreichen Moder nisierungen im Bereich Dammung, Fenster, Elektrik und
Heizung lasst sich dieses Objekt auch in Zukunft an personliche Vorstellungen anpassen und
bietet bereitsim aktuellen Zustand eine komfortable Wohnatmosphare.

Uber zeugen Sie sich selbst vom Potenzial und den vielseitigen M dglichkeiten, die lhnen
dieses Einfamilienhaus bietet. Gerne zeigen wir 1hnen die Immobilieim Rahmen einer
Besichtigung und beantworten I hreindividuellen Fragen vor Ort. Kontaktieren Sie unsfr




weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Termin —wir freuen unsauf lhre
Anfrage.
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OG - Saniert, bisauf Boden und Tapete und noch " Baustelle' Rohe liegen flir ein weiteres
Bad

EG saniert - Bad ausden 90ern

Ruhige Wohngegend

Heizung mit Frischwasser speicher von 2018

Fenster mit Dreifachverglasung von 2016

Dach gedammt - Seiten

Einblasddmmung

Elektrik von 2016

Carport und 3 massive Schuppen

Holzschuppen

Terrasseniiberdachung

Zwei kleineKellerraume als Lagerraum

Glasfaser liegt in der Straf3e - wurde nicht bendtigt - 100er Leitung

Grof3es eingefasstes Grundstiick mit vielerlei Gestaltungsmoglichkeiten- zum Bespiel
Fuhrpark oder Kinderparadies zum toben.

Bodenrichtwert liegt zurzeit bel 160 Euro
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Winsen (Aller) ist eine charmante, familienfreundliche Gemeinde mit rund 13.000
Einwohnern, die durch ihreruhige Atmosphéar e und angenehme Uber schaubar keit

Uber zeugt. Eine gut ausgebaute Infrastruktur sorgt flir einen komfortablen Alltag, wéhrend
die Nahe zu den wirtschaftlichen Zentren Hannover und Braunschweig eine attraktive
Kombination auslandlicher Lebensqualitat und guter Erreichbarkeit bietet. Besondersfir
Familien stellt Winsen (Aller) einereizvolle Alternative zu den grof3en Ballungsrdumen dar
—mit bezahlbarem Wohnraum und einem har monischen Wohnumfeld.

Die Umgebungist hervorragend auf die Bedirfnisse von Familien ausgerichtet. Mehrere
Kindertagesstatten, darunter , Kleines Neues Land“ und ,, WinSlinge", befinden sich in
unmittelbarer Néhe und sind in wenigen Gehminuten erreichbar. Auch Grund- und
weiterfihrende Schulen — einschlief3lich einer Ober schule mit gymnasialem Angebot — sind
bequem zu Ful’ oder mit dem Bus erreichbar. Die nahegelegenen Haltestellen ,, Winsen,
Céller Straf3e’ und ,, Winsen, M ihlenweg” gewahrleisten eine gute Anbindung. Fur die
medizinische Versorgung stehen Apotheken sowie ein Gesundheitszentrum am Marktplatz
zur Verflgung.

Zahlreiche Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten tragen zuséatzlich zur hohen

L ebensqualitat bei. Spielplatze und Sportanlagen in der Umgebung bieten Raum fir
Bewegung und gemeinsame Aktivitaten. Erganzt wird das Angebot durch gemiitliche Cafés
und Restaurantswie die , Kalandstube® oder das, Maria Luigia Ristorante Pizzeria“.
Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs—darunter Rewe, Lidl und Aldi —sind
ebenfalls bequem erreichbar und unter streichen die Alltagstauglichkeit des Standorts.

I nsgesamt bietet Winsen (Aller) ein ausgewogenes Wohnumfeld fir Familien, die naturnah
und zugleich gut angebunden Ieben mdchten —ein Ort, an dem Kinder unbeschwert
aufwachsen und sich Eltern langfristig zuhause fiihlen kénnen.
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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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SchuhstralRe 12, 29221 Celle
Tel.: +495141-2048900
E-Mail: celle@von-poll.com
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