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Bienenbuttel

Charmantes Einfamilienhaus mit Wintergarten -
Gepflegt, massiv gebaut und sofort bezugsbereit
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FUR SIE IN DEN BESTEN L

Gern informieren wir Sie personlich ber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.
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Dieses liebevoll gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahre 1964 uberzeugt durch seinen
soliden Charakter und ein behagliches Wohnambiente.

Auf ca. 77 m2 Wohnflache, verteilt auf 2 Etagen, erwarten Sie vier gut geschnittene
Zimmer, die vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten bieten.

Ein besonderes Highlight ist der gro3zligige Wintergarten mit 23 m2, der den Wohnraum
erweitert und zu jeder Jahreszeit ein Ort der Ruhe und Erholung ist.

Das modern sanierte Duschbad fugt sich stilvoll in den gepflegten Gesamtzustand der
Immobilie ein.

Der wunderschon angelegte Garten mit automatischer Bewasserungsanlage ladt zum
Entspannen und GenielRen ein. Ein Carport sowie ein praktisches Nebengebéaude runden
das Angebot ab.

Ob als gemdtliches Zuhause fiir die Familie oder als Rickzugsort fiir Paare - hier lasst
sich Wohnen mit Wohlftihlfaktor verwirklichen.
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- ca. 77 m2 Wohnflache

- ca. 23 m2 Wintergarten

- ca. 32 m2 Nebengebaude

- ca. 858 m2 Grundstiick

- 4 Zimmer

- 1 saniertes modernes Duschbad
- Einbauktiche

- Kamin

- Gasheizung 2022

- teilweise Aul3enrollladen

- 1 Caport

- 1 Freiplatz

- Gartenbewasserung

- Gartenbrunnen zur Bewésserung
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Bienenbduttel ist eine Einheitsgemeinde im Landkreis Uelzen, direkt stidlich der
Hansetstadt Liineburg und nordéstlich von Uelzen in der idyllischen Lineburger Heide
gelegen.

Mit rund 6.900 Einwohnern und einer Flache von ca. 99 km? bietet Bienenbittel ein
ruhiges, flachiges Wohnumfeld mit niedriger Besiedelungsdichte.

Die Region ist gepragt von Feldern, Wiesen, Waldern und dem naturbelassenen Fluss
llImenau. Eine hohe Lebensqualitéat und naturnahe Freizeitmdglichkeiten werden hier
ermoglicht.

Bienenbttel verfligt Uber einen eigenen Bahnhof an der Regionalstrecke Hamburg-
Liineburg-Uelzen-Hannover.

Die Regionalbahnen der Metronom verkehren mindestens stindlich, im Pendelverkehr
auch halbstlindlich. Hamburg ist in ca. 45 Minuten, Hannover in etwa 60 Minuten
erreichbar. Der Ort ist zudem Vollmitglied im HVV, was besonders glnstige Fahrkarten
ermoglicht.

Des Weiteren ist die Gemeinde direkt an die BundesstralRe B4 angebunden.

Bienenbiittel bietet eine sehr gute Infrastrukur fur Familien und Berufspendler:

- Kindergéarten, eine Krippe und eine Grundschule im Ort. Weiterfihrende Schulen
befinden sich in Bad Bevensen, Melbeck, Lineburg und Uelzen

- Arzte, Apotheken, Supermérkte, Banken, Gastronomie und ein Wochenmarkt sind
vorhanden und gut erreichbar

-Freizeit und Erholung: Mit Waldbad, Sportstatten, Reiterhtfen, dem renaturierten
Forellenbachtal-Naturschutzgebiet sowie dem limenauradweg ist fir abwechslungsreiche
Freizeitgestaltung gesorgt.

Der Ort zahlt zu den staatlich anerkannten Erholungsorten Niedersachsens. Die
Kombination aus ruhiger, naturnaher Lage, hervorragender Infrastruktur und schneller
Anbindung an GroRRstadte macht Bienenbiittel zu einem gefragten Wohnstandort -sowohl
fur Pendler als auch Familien.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 244.23 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1964.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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Marco Heilenmann

Stresemannstrafe 7, 21335 Lineburg
Tel.: +494131-7074920
E-Mail: lueneburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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