Langwedel / Cluvenhagen

Einzigartiger Walmdachbungalow mit Schwimmbad,
Sauna und grof3ztigigem Wintergarten in guter Lage!

VP azonosito: 26346004

VON POLL
IMMOBILIEN

www.von-poll.com

VETELAR: 495.000 EUR + HASZNOS LAKOTER: ca. 145 m2 « SZOBAK: 5 ¢ FOLDTERULET: 1.182 m?
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Attekintés

26346004 495.000 EUR

ca. 145 m2 Csaladi haz

Csonka kontyteto Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

2 x Felszini s

parkolshely, 2 x Szilard

Garéazs ca. 170 m?
Vendeg WC,

Uszdémedence, Szauna,
Kandallg, Kert / kdzos
hasznalat, Beépitett
konyha
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Attekintés: Energia adatok

Olaj Energetikai

12.05.2036 tanusitvany
248.60 kWh/m2a
G

Olaj
1976
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Alapraj zok
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Az elso benyomas

Dieser grofziigige Walmdach-Bungalow befindet sich in ruhiger Wohnlage auf einem ca.
1.182 m2 grof3en Grundstiick und Uber zeugt durch seine besondere Ar chitektur, den
barrierearmen Charakter sowie vielseitige Nutzungsmoglichkeiten.

DieImmobilie verfigt tber ca. 145 m? Wohnflache und bietet zusatzlich einen voll beheizten
Keller mit zahlreichen Nutzungsmdoglichkeiten. Erganzt wird das Platzangebot durch eine
Doppelgarage mit ca. 38 m2 Nutzflache sowie zwei weitere Stellplatze vor den Garagen.

Bereitsbeim Betreten des Hauses ver mittelt der Windfang einen einladenden Eindruck. Von
hier ausist das Gaste-WC mit Dusche erreichbar. Uber die zentrale Diele gelangt man in die
ver schiedenen Wohn- und Schlafber eiche des Er dgeschosses.

DieKlche verfugt Uber eine Groél3e von ca. 12 m2. Dar Giber hinaus stehen drei Schlaf-
beziehungsweise Kinder zimmer mit ca. 20 m2, 19 m2 sowie 13 m? zur Verfugung. Erganzt
wird das Raumangebot durch ein Bliro mit ca. 7 m2 sowie ein Vollbad mit Dusche,
Badewanne und zwei Waschtischen mit ebenfallsca. 7 m2

Der grof3ziigige Wohn- und Essber eich schafft durch seine offene Gestaltung ein angenehmes
Raumgefihl und bildet das Her zstiick der Immobilie. Vom Wohnzimmer aus gelangt man
direkt in den im Jahr 1999 errichteten Wintergarten mit Kamin, der ganzjahrig eine
besonder e Wohnatmosphér e bietet.

Im Keller befinden sich drei flexibel nutzbare Hobbyr&aume mit Grof3en von ca. 17 m2, 18 m?2
sowie 16 m2. Erganzt wird der Kellerbereich durch einen Heizungsraum, einen Weinkeller
sowie einen separaten Schwimmbadbereich mit beheiztem Pool inklusive Gegenstromanlage,
Umkleide, Dusche, WC und Technikraum.

DieIlmmobilieist vollsténdig unterkellert und wird Gber eineim Jahr 2024 erneuerte
Olzentralheizung beheizt. Die Ener gieeffizienzklasse lautet G.

Das grofRziigige Grundstiick tiber zeugt durch einen liebevoll angelegten Garten sowieein im
Jahr 2018 errichtetes Gartenhaus und bietet vielfaltige M 6glichkeiten zur Erholung und
Freizeitgestaltung.

I nsgesamt handelt es sich um eine auf3er gewthnliche Immabilie mit offenem Raumgefinhl,
groRzigigem Platzangebot sowie vielseitig nutzbaren Flachen in ruhiger Wohnlage.
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Részletes felszer eltseg

Der grofziigige Walmdach-Bungalow Uber zeugt durch seine besondere Architektur, eine
solide Bauweise sowie zahlreiche Ausstattungsmer kmale mit besonderem Wohn- und
Freizeitwert.

Die Immobilie verflgt tber eine Einbaukiche mit Spile, E-Herd sowie K tihlschrank.
Beheizt wird das Objekt tiber eine Olzentralheizung aus dem Jahr 2024. Die

War mwasser aufber eitung erfolgt ebenfalls Uber die Heizungsanlage.

Das Hauptbad ist ausgestattet mit einer ca. 170 cm langen Stahlbadewanne sowie zwel
Waschtischen. Zusétzlich steht ein Gaste-WC mit Dusche zur Verfligung.

Ein besonderes Highlight stellt der im Jahr 1999 angebaute Wintergarten mit integriertem
Kamin dar, der ganzjahrig eine angenehme Wohnatmosphér e schafft und den Wohnbereich
erweitert. Erganzt wird das Freizeitangebot durch eine Sauna sowie einen Pool im
Kellerbereich.

Die Fenster bestehen aus zweifach ver glasten M ahagoni-Holzfenstern mit | solierver glasung.
Die Immobilie verfigt Gber eine Doppelgarage. Die Wege inner halb der Gartenanlage
wurden mit Betonplatten angelegt.

Der Baugrund besteht aus einem Sand-L enm-Gemisch. Die Fundamentierung erfolgte
Uberwiegend Uber eine ca. 20 cm starke wasser dichte Stahlbetonplatte, erganzt durch
Streifenfundamente.

Die KellerauRenwénde wurden in 36,5 cm starkem Kalksandsteinmauerwerk mit
zusatzlichem Sperrputz ausgefihrt. Im Erdgeschoss besteht die AufRenwandkonstruktion
aus 37,5 cm starkem zweischaligem Ziegelmauerwerk. Die | nnenwande wur den tberwiegend
in 24 cm HLZ-Mauerwerk ausgefuhrt.

Die K ellerdecke besteht aus Stahlbeton, die Decke tiber dem Erdgeschoss aus einer
Holzbalkenkonstruktion. Das Dach wurde als Holzkonstruktion errichtet.

I nsgesamt prasentiert sich die Immobilie als auf3er gewthnlicher Walmdach-Bungalow mit
grof3ziigigem Raumangebot, besonder em ar chitektonischem Charakter sowie vielféltigen
Nutzungsmoglichkeiten.




VP azonosité: 26346004 - 27299 Langwedel / Cluvenhagen

Minden a helyszinrol

Cluvenhagen ist ein gewachsener und besonder s naturnah gelegener Ortsteil der Ortschaft
Etelsen im Flecken Langwedel, Landkreis Verden. Die L age zwischen Bremen und Verden
verbindet ruhiges, 1andlich gepragtes Wohnen mit einer gleichzeitig sehr guten
infrastrukturellen Anbindung und macht den Standort insbesonder e fir Familien,
Berufspendler sowie Naturliebhaber aul3erst attraktiv.

Der Ort zeichnet sich durch zahlreiche Griinflachen sowie den unmittelbaren Bezug zur
Weser - und Allerlandschaft aus. Umgeben von Waldern, Wiesen und weitlaufigen

M ar schgebieten bietet Cluvenhagen einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Besonders
beliebt sind die zahlreichen Rad- und Spazierwege entlang der Weser sowie die naturnahen
Wasserlandschaften der Mittelweserregion. Auch der Cluvenhagener Seeund die
umliegenden Landschaftsschutzgebiete pragen den hohen Wohn- und Erholungschar akter
der Umgebung.

Trotz der ruhigen Wohnlage profitieren Einwohner von einer guten Verkehrsanbindung.
Uber die nahegelegene L andesstr al?e sowie die Autobahn A27 bestehen kurze Wegein
Richtung Bremen, Achim, Verden und Hannover. Zusétzlich befinden sich Bahnhofe mit
regelmafigen Regionalver bindungen in den benachbarten Ortsteilen Etelsen und
Langwedel.

Im direkten Umfeld finden sich Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf,
Kindergarten, Schulen, gastr onomische Angebote sowie ver schiedene Sport- und
Freizeitvereine. Das gesellschaftliche L eben wird insbesonder e durch die aktiven Vereine
und traditionellen Veranstaltungen gepréagt und ver mittelt den besonderen dorflichen
Charakter desOrtes.

I nsgesamt bietet Cluvenhagen eine seltene Kombination aus natur nahem Wohnen,
gewachsener Nachbar schaft, guter Infrastruktur und schneller Erreichbarkeit der Stadte
Bremen und Verden. Eine Lage, die Ruhe und L ebensqualitét mit hoher Alltagstauglichkeit
verbindet.
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Tovabbi informaci6 / adatok

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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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Thomas Maruhn

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

www.von-poll.com
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