Nienhagen

**M oder ne Doppelhaushalfte mit gehobener
Ausstattung und grof3ziigigem Garten**

ApiBuéc akivATou: 26217035

TIMH AFOPAS: 375.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 156 m? « AQMATIA: 4 + EKTAZH FHZ: 435 m2
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26217035 375.000 EUR

ca. 156 m2 Kauferprovision betragt
DDPPIVDPVVD PPV betragt 2,975 % inkl.
"""""""" MwSt. des beurkundeten
4 Kaufpreises

1999 299777
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

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

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com

VON POLL

Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com
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DHH in begehrter Lagein Nienhagen!

Diese gepflegte Doppelhaushélfte aus dem Baujahr 1999 bietet mit einer Wohnflache von ca.
156 m2 und einer Grundstticksflache von etwa 435 m2 hervorragenden Raum fir individuelle
L ebenskonzepte. Die Immobilie vereint ansprechende Architektur mit einer zeitgemal3en
Ausstattung und einem besonder s gepflegten Zustand.

Mit insgesamt vier Zimmern eignet sich dieses Haus sowohl fiir Familien als auch Paar e mit
grofziigigem Platzanspruch. Bereits die ansprechend gestaltete Frontansicht des Hauses
vermittelt einen einladenden Eindruck. Durchdachte Detailswie ein Carport direkt am Haus
sowie der gepflegte Vorgarten sorgen fir hohen Alltagskomfort. Der Eingangsbereich
empfangt Siemit einer grof3ziigigen Diele, die durch helle Wande und moder ne Fliesen einen
freundlichen Charakter erhalt.

Im Zentrum des Erdgeschosses befindet sich der Wohn- und Essbereich. Hier schafft ein
Kaminofen eine behagliche Atmosphare. Der Essplatz grenzt offen an das Wohnzimmer und
erlaubt flexibles Wohnen und Dinieren. Dank grof3er Fenster- und Trfronten gelangt viel
Tagedlicht in die Raume und ermdglicht einen direkten Zugang zur Terrasse und in den
Garten.

Auch das gepflegte, warme Laminat trégt zu einem angenehmen Wohnklima bel.
Dieteiloffene Kicheist mit zeitlosen Einbauten, grof3ziigigen Arbeitsflachen und Geréten
ausgestattet und bietet einen attraktiven Platz zum Kochen und Kommunizieren.

Die offene Holztreppe fihrt elegant in das Ober geschoss.

Im Ober geschoss bietet das Haus drei zusétzliche Raume, die flexibel als Schlafzimmer,
Kinderzimmer oder Biro nutzbar sind. Das Hauptschlafzimmer ist grof3ziigig geschnitten
und mit bodentiefen Fenstern sowie einer begehbaren Kleiderkammer ausgestattet. Beide
weiteren Zimmer eignen sich ideal alsKinder- oder Arbeitszimmer.

Durch die ansprechend geschnittenen Fensterfronten sind die Raume hell und freundlich.
Der hochwertige L aminatboden findet sich ebenfallsim Obergeschoss wieder. Das helle
Tagedlichtbad auf dieser Etageist mit einer Badewanne, separater Dusche,
Doppelwaschtisch sowie stilvollen Fliesen und Fuf3bodenheizung ausgestattet. Spotsin der
Decke sorgen fur eine angenehme Beleuchtung. Die Fenster-Rollladen im Unter geschoss sind
alle manuell bedienbar, einzige Ausnahme sind die Rollladen zur Terrasse, diese werden
elektrisch bedient.




Dietechnische Ausstattung Uiber zeugt mit bestehendem Glasfaser anschluss, einer effizienten
Zentralheizung und gehobener Ausstattungsgualitat im gesamten Haus.

Der AuRRenbereich I&adt mit einer Uberdachten Terrasse und einem grof3zligig angelegten
Garten, in dem viel Platz fir Familienaktivitaten und Erholung im Grinen bleibt, zum
Verweilen ein. Die Terrasse bietet sowohl Sonnen- als auch Schattenplétze und schafft einen
har monischen Uber gang zwischen Innen und AuRRen. Der Garten besticht durch gepflegte
Bepflanzung und ausreichend Raum fir individuelle Gestaltung. Dieses Haus préasentiert
sich in einem sehr gepflegten Zustand und bietet zahlreiche Details, die moder nes Wohnen in
ruhiger Wohnumgebung attraktiv machen.

Die Néhe zum angrenzenden Natur schutzgebiet 1&dt zu gemUtlichen Spazier gangen ein und
verleiht dem Gesamtpaket einen weiteren, attraktiven Baustein.

Wichtiger Hinwels:! Die Immobiliewird seit mehreren Jahren von solventen Mietern
bewohnt, hierdurch Bedarf esbel einem eigenen Nutzungswunsch einer
Eigenbedar fskiindigung. Details hierzu erfahren Sie auf Anfrage.

Ein Besichtigungster min vermittelt den besten Eindruck dieses vielseitigen Angebots, wir
freuen unsauf Ihre Anfragen!
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Glasfaser anschluss vor handen
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Nienhagen im Landkreis Celle, eingebettet in dieidyllische L andschaft Nieder sachsens,
besticht durch seineruhige, familienfreundliche Atmosphéare und eine stabile Nachfrageim
Immobilienmarkt. Die Gemeinde bietet mit ihrer ausgewogenen | nfrastruktur und der Nahe
zu den wirtschaftsstarken Zentren Hannover , Braunschweig und Celleideale
Voraussetzungen fir ein harmonisches L eben. Hier verbinden sich landliche Ruhe und eine
gute Anbindung an grof3ere Arbeitsmarkte, was Nienhagen zu einem besonder s attr aktiven
Wohnort flir Familien macht, die Wert auf Sicherheit und eine nachhaltige
Wertentwicklung legen.

Die Gemeinde selbst prasentiert sich alsein Ort, der Geborgenheit und Gemeinschaft
fordert. Mit einem Schwer punkt auf Einfamilienhdusern und einem moder aten Preisniveau
schafft Nienhagen ein Umfeld, in dem Kinder unbeschwert aufwachsen kénnen und
Familien sich langfristig verwur zeln. Die natur nahe Umgebung |adt zu vielfaltigen
Freizeitaktivitaten ein und bietet Raum fur Erholung und gemeinsames Erleben —ein
perfekter Rahmen fur das Familienleben.

In unmittelbarer Nahe finden Familien eine Vielzahl an Annehmlichkeiten, die den Alltag
bereichern und Sicherheit geben. Fir die Jungsten sind mehrere Spielpléatzein nur wenigen
Gehminuten erreichbar, darunter ein Spielplatz bereits nach zwei Minuten Ful3weg, der zum
unbeschwerten Spielen und Entdecken einladt. Sportliche Aktivitaten sind ebenfalls bequem
erreichbar, sodass Kinder und Eltern gleichermaf3en von einem aktiven L ebensstil
profitieren kdnnen. Die Grundschule Nienhagen ist in etwa 18 Minuten zu Ful3 erreichbar
und bietet eine vertrauensvolle L ernumgebung, wahrend mehrere Kindergarten, wie die

» Villa Regenbogen”, in angenehmer Distanz liegen und eine liebevolle Betreuung
gewdhrleisten. Die medizinische Versorgung ist durch nahegelegene Arzte und Apotheken,
beispielsweisein nur sechs bisvierzehn Minuten FuRweg, hervorragend gewahrleistet. Flr
den taglichen Bedarf stehen diverse Supermarktein fuBlaufiger Entfernung bereit, die das
Einkaufen unkompliziert machen. Zudem ist der offentliche Nahverkehr gut angebunden:
In sieben biself Minuten erreichen Sie ver schiedene Bushaltestellen, die eine bequeme
Verbindungin die umliegenden Stadte ermdglichen.

Dieses Umfeld schafft fir Familien eine har monische Balance aus Sicher heit, Komfort und

L ebensqualitat. Nienhagen ist somit der ideale Ort flir Familien, die ein behltetes Zuhause
in einer lebendigen Gemeinschaft suchen, in der Kinder unbeschwert aufwachsen und Eltern
eine ausgewogene Work-L ife-Balance genief3en kdnnen.
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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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Simon von Collrepp

SchuhstralRe 12, 29221 Celle
Tel.: +495141-2048900
E-Mail: celle@von-poll.com

www.von-poll.com
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