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Architektur mit Charakter — grolf3ziigiges Wohnen
mit Einliegerwohnung
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A colpo d'occhio

26205045
ca. 209 m2
aduefalde
01.04.2027
-

4

4

1980

1x Garage

830.000 EUR
Casa unifamiliare

Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Ammoder nato
massiccio
ca. 145 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Sauna,
Caminetto, Giardino/
uso comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

a pavimento Attestato Prestazione
Energetica

Gas 139.89 kWh/m2a

24.10.2032 E

Gas 1982
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Una prima impressione

Dieses aufRer gewohnliche Wohnhaus wur de 1980/1982 in massiver Bauweise errichtet und
Uber zeugt bis heute durch eine Architektur, die sich bewusst vom klassischen
Einfamilienhaus abhebt. Die leichte Hanglage wur de geschickt in die Planung integriert:
ver setzte Wohnebenen, unter schiedliche Raumhohen und spannende Blickachsen schaffen
ein grof3zigiges und zugleich individuelles Wohngefihl.

Markantes Klinkermauerwerk, Schieferdetails, K upfer elemente sowie grof3ziigige Fenster -
und Glasflachen pragen den unverwechselbaren Charakter des Hauses. Im Inneren
verbinden sich GroRRzligigkeit und Wohnkomfort mit einer hochwertigen Ausstattung.

Herzstlick ist der weitlaufige Wohn- und Essbereich mit Kamin, Ful3bodenheizung und
grof3en Glasflachen. Teilwinter gérten und mehrere direkte Zugange zu Balkon, Terrassen
und Garten lassen Innen- und AulRenbereich flieRend ineinander Ubergehen. Die grol3ziigige
K tiche mit Eichenar beitsfléache sowie Einbauger dten von Miele und Siemenswird durch eine
praktische Speisskammer erganzt.

Die privaten Wohnebenen bieten mehrere grofRziigige Schlaf- und Ruckzugsraume, darunter
einen Bereich mit Schlafzimmer, Ankleide und Bad en suite. Ein weiterer Bereich mit zwei
Schlafzimmern, Familienbad und zusatzlichem Raum eignet sich flexibel als Homeoffice,
Familienziimmer oder Géastebereich.

Ein besonderes Plusist die separat zugangliche Einliegerwohnung mit K tiche, Duschbad,
Wohn-/Schlafbereich, verglastem Erker und eigenem Balkon. Sie er 6ffnet attraktive

M dglichkeiten fir Mehrgener ationenwohnen, Gaste, Homeoffice oder Ferienver mietung.

Der gepflegte, grofRziigige Garten mit verschiedenen Terrassen- und Sitzbereichen bildet
einen geschitzten Rickzugsort und unterstreicht den besonderen Wohnwert dieser
Immobilie.

Eine Immobilie fir Menschen, die Grol3zugigkeit, I ndividualitat und Architektur mit
eigener Handschrift suchen.
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Dettagli dei servizi

Das 1980 beantragte und 1982 abgenommene Wohnhaus wurde in massiver Bauweise
errichtet und zeichnet sich durch seineindividuelle Architektur sowie eine fur die Bauzeit
hochwertige und solide Bauausfiihrung aus. In den vergangenen Jahren wurde die
Immobilie insbesonder e zwischen 2024 und 2026 umfangreich moder nisiert und ener getisch
optimiert.

Bauweise & Gebaudehiille

M assive Bauweise mit charaktervoller Klinkerfassade

Geschossdecken tiberwiegend aus Stahlbeton; im Wohn-, Ess- und K ichenbereich teilweise
Holzbalkendecke

AuRenwandaufbau im Erdgeschoss. ca. 24 cm Leichtbetonvollstein, ca. 6 cm Hyperlite-
Kernddmmung und ca. 11,5 cm L eichtbetonvollstein

Massive Innen- und Trennwande sowie teilweise L eichtbauwande

Dacheindeckung ca. 1995 erneuert

Dachgeschoss 2024 zusatzlich geddmmt und teilweise neu verkleidet; mit ca. 30 cm
Dammung

Kupferdachrinnen und -fallrohre

Gauben, Dachumrandungen und Schornsteine mit Schieferverkleidung

Fenster & energetische MalRnahmen

Die ursprunglich vorhandenen Holzfenster mit I solierverglasung wurden in den

ver gangenen Jahren umfangreich erneuert bzw. mit moderner Ther mover glasung
ausgestattet.

20242026 erfolgten unter anderem:

Hauptschlafzimmer mit 3-fach-Verglasung

Flurfenster mit 3-fach-Verglasung

Fenster in beiden Kinder zimmern im Dachgeschoss mit 3-fach-Verglasung

neue Fensterfront in der Kiche

Panoramafenster und Terrassentlr der Einliegerwohnung

Fenster im Bad der Einliegerwohnung

weitere Verglasungen in Kiche, Essbereich im Erker und in der Einliegerwohnung auf
Thermover glasung umgestellt, Dachflachenfenster erneuert

Wohnen & Innenausstattung

grof3zigige, ver setzte Wohnebenen mit aulRer gewdhnlichen Blickachsen

mehrere Teilwintergarten bzw. grof3ziigige Glasflachen

hochwertige Einbaukiiche der Hauptwohnung, moder nisiert und mit erneuerten
Elektroger aten

separ ate Speisekammer

Ankleidezimmer am Hauptschlafzimmer, 2025 neu abgeteilt




Bodenbelage im Hauptschlafzimmer und in der Einliegerwohnung 2024 er neuert
Bodenbeldge im Wohnzimmer sowie samtliche Bodenbelage im Dachgeschoss 2025 er neuert
Dammung und Innenverkleidung im Dachgeschoss 2024 Uiber ar beitet

Deckendammung im Hauptschlafzimmer 2025 optimiert und Verkleidung erneuert
zusatzliche Sommerktche im Souterrain, 2026 neu eingebaut inklusive neuem Bodenbelag
Einliegerwohnung

Die separat zugangliche Einlieger wohnung wur de 2024 umfassend moder nisiert und bietet
flexible Nutzungsmdglichkeiten fir Familie, Gaste oder Vermietung.

eigene Kiiche, 2024 erneuert

Duschbad 2024 komplett erneuert

neuer Bodenbelag

umfangreich erneuerte Fenster bzw. Ther mover glasung

Panoramafenster

eigene Terrassenttir und Balkon

Separater Zugang

Weéllness & Freizeit

eigener Sauna- und Fitnessbereich

Sauna 2025 moder nisiert

Saunaofen 2025 er neuert

Bad im Saunabereich 2025 erneuert

Fitnessraum 2025 neu gefliest

Heizung & Feuer statten

Gaszentralheizung Buder us, Baujahr 2006

FuRbodenheizung in wesentlichen Bereichen

Regelung der Ful3bodenheizung 2026 erneuert und auf per Smartphone steuerbare Technik
umgestellt

W asser enthartungsanlage

Kaminofen im Wohnzimmer, 2025 er neuert

zusétzlicher Kaminofen im Kellergeschoss, 2025

Kaminofen im K Uchenbereich, Ofen Baujahr 2025, 10 kW, Einbau 2026

Garage & weitere Ausstattung

massive Doppelgar age mit elektrischem Sektionaltor

Wallbox, Einbau 2026

neue AulRentiir im Kellergeschoss, 2026

neu angelegter Garten, Pavillon, Gartenhaus mit Entspannungsecke, Feuer stelle,
Pflasterung u.v.m.
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Tutto sulla posizione

Familienfreundlich wohnen — verkehrsglinstig im Heidekreis

Dielmmobilieliegt in einer attraktiven, familienfreundlichen Wohnlage von Bad
Fallingbostel. Einkaufsmaoglichkeiten, Kinder garten und Schulen sind gut erreichbar. Die
Freie Waldorfschule in Benefeld erganzt das Bildungsangebot. Das nahegelegene Freibad
Bad Fallingbostel sowie die Natur- und Freizeitmoglichkeiten der Liineburger Heide bieten
einen hohen Freizeitwert.

Die A7 und das Autobahndreieck Walsrode mit Anschlussan die A27 sind schnell
erreichbar. Hannover liegt ca. 40 Fahrminuten, Bremen ca. 45-50 Minuten und Hamburg
rund 60—-70 Minuten entfernt. Vom Bahnhof Bad Fallingbostel bestehen regelmaliige
Regionalbahnver bindungen, unter anderem direkt nach Hannover.

Ein zusitzlicher Standortvorteil ist das entstehende Zentralklinikum des Heidekreis-
Klinikumsin nur ca. 5 km Entfernung. Mit rund 1.100 Beschéftigten stéarkt das Klinikum
Bad Fallingbostel als Gesundheits- und Arbeitsstandort. Eine Busanbindung vom Bahnhof
zum neuen Klinikstandort ist vorgesehen; zusétzlich wird ein eigener Bahnhaltepunkt
angestrebt.

Eineinteressante Lage fur Familien, Berufspendler und Beschéftigte des Klinikums—
naturnah wohnen und gleichzeitig hervorragend angebunden.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Sylvia Schmidt

Am Markt 6, 29640 Schneverdingen
Tel.: +495193-9869290
E-Mail: heidekreis@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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