Langwedel

Exklusive Wohnung in Langwedel — seltene
Gelegenheit mit Top-Energieeffizienz!
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Diese moderne und hochwertig ausgestattete Wohnung wurde im Jahr 2020 in massiver
Bauweise errichtet und befindet sich in einem aul3erst gepflegten, nahezu neuwertigen
Zustand. Mit einer Wohnflache von ca. 132,3 m?, verteilt auf 4 Zimmer, bietet die
Immobilie grol3ziigigen Wohnkomfort auf zwei Ebenen.

Der Zugang erfolgt Uber einen separaten, privaten Eingangsbereich im Erdgeschoss. Von
hier fihrt eine innenliegende Treppe direkt in das erste Obergeschoss. Dort erwarten Sie
eine offene und helle Wohnkiche, ein flexibel nutzbares Arbeits- oder Schlafzimmer, ein
modernes Badezimmer mit Dusche und Badewanne, ein Hauswirtschaftsraum sowie ein
grof3zugiger Balkon. Von hier aus er6ffnet sich ein traumhafter, unverbaubarer Blick ins
Grine — absolut privat und idyllisch.

Im Dachgeschoss befinden sich zwei weitere Schlafzimmer sowie ein begehbarer
Kleiderschrank, der zusétzlichen Komfort bietet. Dieser lasst sich problemlos in ein
weiteres Badezimmer umbauen, sodass die Wohnung bei Bedarf auf zwei Bader
erweitert werden kann.

Die Ausstattung der Wohnung erfillt gehobene Anspriiche: Kunststofffenster mit
Isolierverglasung und elektrischen Rollladen, eine energieeffiziente Gas-
Brennwerttherme in Kombination mit einer FuBbodenheizung sowie die Einordnung in die
Energieeffizienzklasse A unterstreichen den modernen Standard der Immobilie.

Auch das Wohnumfeld Uberzeugt: In der Wohnungseigentimergemeinschatft sind rund
95 % der Einheiten von den Eigentimern selbst bewohnt, lediglich eine Wohnung ist
vermietet. Mit einem Altersdurchschnitt zwischen 60 und 70 Jahren herrscht hier eine
ruhige und gepflegte Nachbarschaft — ideal fir Kaufer, die Wert auf ein entspanntes und
harmonisches Umfeld legen.

Zwei fest zugeordnete PKW-Stellplatze, einer davon iberdacht, und ein Gerateschuppen
runden das Angebot ab. Unter dem Carport befindet sich zudem eine moderne Wallbox,
die ein komfortables Laden von Elektrofahrzeugen ermoglicht.
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-Hochwertige Einbaukliche
-Balkon

-Dusche
-FuRbodenheizung
-Tageslichtbad
-Gegensprechanlage
-Rollladen

-HWR

-2 Stellplatze

-Zweites Vollbad mdglich
-Wallbox
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Langwedel ist eine idyllische Gemeinde im Landkreis Verden in Niedersachsen mit
hervorragender Verkehrsanbindung an das Stral’ennetz und die nahegelegenen
Autobahnen Al und A27. Von diesen sind es nur wenige Kilometer bis zum Ortskern,
was die Anreise fur Besucher und Einwohner erleichtert.

Die zentrale Lage macht das Leben hier besonders komfortabel: In nur 5 Minuten zu Fuf3
erreicht man den Edeka, und die Stadtmitte von Langwedel ist direkt vor der Tdir.
Gleichzeitig profitiert man von einer verkehrsberuhigten Umgebung, da die Stral3en
Uberwiegend von Anwohnern genutzt werden.

Neben der hervorragenden Lage hat Langwedel noch mehr zu bieten: Die Freilichtbthne
zieht im Sommer mit zahlreichen Konzerten und Theaterauffiihrungen viele Besucher an.
Auch das Burgbad, ein beliebtes Freibad in der Gemeinde, ist bei warmem Wetter ein
beliebter Treffpunkt fir Einwohner und Touristen.

Etelsen, eine Langwedel zugehdrige Ortschaft, ist ebenfalls einen Besuch wert. Der
Etelser Schlosspark, das historische Etelser Schloss oder die Etelser Mtihle sind nur
einige der Sehenswiurdigkeiten, die diese Ortschaft zu bieten hat. Der Etelser
Schlosspark ist ein beliebter Ort zum Spazierengehen und Entspannen, wahrend das
historische Etelser Schloss aufgrund seiner Architektur und Geschichte ein besonderes
Highlight darstellt.

Die Gemeinde verflugt Uber zwei Bahnhofe, die eine gute Anbindung an die Umgebung
ermoglichen.

Insgesamt bietet Langwedel viele Méglichkeiten, um sich zu erholen und die Natur zu
genieRen. Die Top-Lage in der Stadtmitte, die ruhige Wohnstral3e, die gute
Verkehrsanbindung, das kulturelle Angebot und die nahegelegenen Sehenswurdigkeiten
machen Langwedel zu einem attraktiven Wohnort fiir jede Altersgruppe.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 28.9.2031.

Endenergiebedarf betragt 45.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2020.
Die Energieeffizienzklasse ist A.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Thomas Maruhn

Ostertorstrale 4 + 6, 27283 Verden (Aller)
Tel.: +49 4231 -87 03520
E-Mail: verden@von-poll.com

www.von-poll.com
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