Langwedel

Hochwertige 3-Zimmer Erdgeschosswohnung mit
Ful3bodenheizung, Terrasse und lichtdurchfluteten
Raumen

ApiBudéc akivATou: 26346028
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TIM'H AFOPAS: 269.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 93 m2 « AQOMATIA: 3
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26346028 269.000 EUR

ca. 93 m2 Kauferprovision

3 betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten
Kaufpreises
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Schlafen
ca. 16 m?

Diele
ca. 11 m*

Wohnen/Essen/Kiiche
ca. 40 m*

Erdgeschoss
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Diese stilvolle 3-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss ver eint moder nes Wohnen mit hoher
Funktionalitat und einer angenehmen Wohnatmosphére. Bereits beim Betreten fallt der
durchdachte Grundriss auf: Der grof3ztigige Wohn-, Ess- und Kochbereich mit rund 37 m?
bildet das Zentrum des L ebens und bietet viel Platz fiir gemeinsame Zeit, kulinarische
Momente und entspannte Abende. Grol3e Fenster flachen sorgen fur lichtdurchflutete Raume
und schaffen eine offene, freundliche Stimmung. Von hier ausfihrt der Zugang dir ekt auf
die geschiitzte Terrasse, die in den Sommermonaten den Wohnraum erweitert und zum
Verweilen im Grinen einladt.

Das Schlafzimmer ist ruhig gelegen und bietet ausreichend Platz fur ein Doppelbett sowie
Stauraum. Das zweite Zimmer kann flexibel alsKinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt
werden und Uberzeugt mit klarer Linienfihrung und natirlichem Licht. Das moderne
Badezimmer ist hochwertig ausgestattet und verfiigt Gber eine bodengleiche Dusche, eine
Badewanne sowie geschmackvolle Fliesen und Armaturen in neutralem Design. Ein
separater Abstellraum in der Wohnung erganzt den hohen praktischen Nutzen.

Die gesamte Wohnanlage wurdeim Jahr 2017 in massiver Bauweise errichtet und
préasentiert sich in einem gepflegten, neuwertigen Zustand. Ener gieeffizienz, zeitgemalile
Ausstattung und hochwertige M aterialien préagen das Erscheinungsbild des Hauses.
Fulbodenheizung, moder ne Fenster mit I solierver glasung und eine klar e ar chitektonische
Struktur sorgen fur ein angenehmes Raumklima sowie niedrige Betriebskosten.

Die Wohnung eignet sich gleichermal3en flr Eigennutzer wie auch fur Kapitalanleger, die
eine wertstabile Immobiliein gefragter Wohnlage suchen. Besondersinteressant ist sie fiir
Kaufer, diefruhzeitig an ihre Alter svor sor ge denken und langfristig von der komfortablen
Erdgeschosslage profitieren mochten. Die barrierear me Wohnsituation, die moderne
Ausstattung sowie die hochwertige Bauausfiihr ung machen diese Immobilie zu einer
nachhaltigen Investition mit vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten.
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- Wohnflache: ca. 93 m?

- Helle, freundliche Raume mit grof3en Fensterflachen

- Offener Wohn-/Ess-/K ochbereich

- Modernes Bad mit ebenerdiger Dusche und Badewanne

- Abstellraum innerhalb der Wohnung

- Hochwertige Bodenfliesen in den Wohn- und Sanitar bereichen
- Weil3e I nnentiiren und pflegeleichte Wandober flachen

- FuBbodenheizung in allen Wohnraumen

- Anschlussmdoglichkeiten fir Waschmaschine und Trockner

- Grof3ziigige Terrasse

- PKW-Stellplatz direkt am Haus

- Fahrradabstellmoglichkeiten vorhanden

- Massives Treppenhaus mit Natur steinbelag

- Kunststofffenster mit Isolierverglasung und elektrischen Rollladen
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Langwedel ist eineidyllische Gemeindeim Landkreis Verden in Nieder sachsen mit
hervorragender Verkehrsanbindung an das Stral3ennetz und die nahegelegenen Autobahnen
Alund A27.Von diesen sind es nur wenige Kilometer bis zum Ortskern, wasdie Anreise fur
Besucher und Einwohner erleichtert.

Neben der Verkehrsanbindung hat Langwedel noch mehr zu bieten: die Freilichtbiihne, die
im Sommer zahlreiche Veranstaltungen wie Konzerte und Theater auffiihrungen bietet, zieht
jedes Jahr viele Besucher an. Auch das Burgbad, ein beliebtes Freibad in der Gemeinde, ist
bel warmem Wetter ein beliebter Treffpunkt flr Einwohner und Touristen.

Etelsen, eine Langwedel zugehdrige Ortschaft, ist ebenfalls einen Besuch wert. Der Etelser
Schlosspark, das historische Etelser Schloss oder die Etelser M uhle sind nur einige der
Sehenswurdigkeiten, 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 besonder es Highlight dar stellt.

Die Gemeinde verfugt Uber zwei Bahnhofe.

I nsgesamt bietet Langwedel viele M 6glichkeiten, um sich zu erholen und die Natur zu
genief3en. Die Verkehrsanbindung, das kulturelle Angebot und die nahegelegenen
Sehenswirdigkeiten machen Langwedel zu einem attraktiven Wohnort fir jede
Alter sgruppe.
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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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Thomas Maruhn

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