Langwedel

Einzigartiges Einfamilienhaus in hochwertiger
Ausstattung in Privatstrafde mit Erdwar me/L uftfilter!
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Numa vista ger al

25346076 975.000 EUR
Casa unifamiliar /

ca. 265 m2 Moradia

Telhado de sela Sélido

6 Terraco, WC de

4 hospedes, Sauna,
Lareira

2

2012

1 x Garagem
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Dados ener géticos

Aquecimento por ch&o Consumo ener gético
radiante final
Energia geotérmica 21.66 kWh/m2a
01.11.2035

A+
Geotérmico 2012
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

IMMOBILIEN

www.von-poll.com

VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

+ Wie wirkt sich eine Modernisieru
auf den Wert ihrer Immobilie

1-poll.com
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O imoévd

_\ Finden Sie

Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Uma primeira impressao

**Einzigartiges Einfamilienhausin hochwertiger Ausstattung mit Erdwér menutzung,
L uftfilteranlage mit Warmer ickgewinnung und PV-Anlage in besonderer Lage**

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 2012 bietet Ihnen und Ihrer Familie
auf3er gewohnlichen Wohnkomfort auf ca. 265 m2 Wohnfl&ache (nach aktueller
Wohnflachenber echnung; Gesamtflacheinkl. L uftraumen ca. 335 m?) und befindet sich auf
einem ca. 788 m2 grof3en Grundstiick in begehrter Wohnlage an einer ruhigen Privatstralie.

Der durchdachte Grundriss verteilt sich auf insgesamt sechs geraumige Zimmer zuziiglich
eines ausgebauten Dachbodenraumes, der vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten er 6ffnet —
beispielsweise als Riickzugsor t, Hobbyraum oder Homeoffice. Besonder s hervor zuheben ist
das Hauptschlafzimmer mit begehbarem Kleider schrank, der fachmannisch von der Firma
Raum und Design aus Blender eingebaut wurde und viel Stauraum sowie einen klar
strukturierten Uberblick tber Ihre Garderobe ermoglicht.

Die offene und moder ne Wohnkiche aus dem Hause Roepke (Raum und Design, Blender)
Uber zeugt durch hochwertige Materialien und eineklare Linienfihrung. Sieist nahtlosin
den Wohn- und Essbereich integriert und bildet zusammen mit einer Ofenvorbereitung
(Kaminanschluss moglich) das Zentrum des Hauses. Der lichtdur chflutete Wohnbereich
gewahrt Zugang zur Uberdachten Terrasse mit Teakholzboden —ideal fir gesellige Stunden
im Freien. Zusétzlich steht eine grof3ziigige Veranda, ebenfalls mit hochwertigem Teakholz
ausgestattet, zur Verfigung.

DasHaus verfligt Uber zwel voll ausgestattete Badezimmer, eines davon grof3ziigig
dimensioniert und derzeit als ausbaufahiger Wellnessbereich vorbereitet. Hier finden Sie
bereits die Voraussetzungen fir eine Sauna —inklusive kleinem Saunafenster und

W asserfallduschvor bereitung. Erganzt wird das Raumangebot durch ein stilvolles Gaste-
WC der Marke Alessi.

Fur hoéchsten Wohnkomfort sorgen Details wie eine dur chgangige Ful3bodenheizung (Alpha-
I nnotec Erdwar mepumpe mit sechs Heizkreisen), ein L uftaustausch- und

L uftfiltrationssystem mit War mer ickgewinnung sowie eine hochwer tige Schiico-
Photovoltaikanlage mit 7,1 kW Peak.

Die gesamte Haussteuer ung ist auf moder nes und ener gieeffizientes Wohnen ausgerichtet.
Kunststofffenster aus dem Hause Schiico mit Dreifachver glasung und Einbruchsicherung,
elektrisch und zentral steuerbare Aluminium-Rolll&den sowie zusétzliche Fenster laden von




Sonnenschutztechnik Frank Langwedel bieten Schutz, Behaglichkeit und Sicher heit.

Alle Wohnraume sind mit einem hochwertigen Profi-Vinylboden ausgestattet, der direkt
vom Hersteller stammt und von Roepke Einrichtungen, Blender, verarbeitet wurde.
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Detalhes do equipamento

- Privatstralie

- Baujahr 2012

- 335 m2 Wohnflache - 265 m2 Wohnflache nach Wohnflachenber echnung ohne L uftraume
- 6 Zimmer + 1 Dachboden-Zimmer + 1 begehbarem Kleider schrank

- Schlafzimmer mit begehbarem Kleider schrank, Installation von der Firma Raum und
Design, Blender

- 2 Badezimmer, davon eine Uber dimensionierte ausbaufahige Wellnessoase mit Sauna-
Vorbereitung mit kleinem Saunafenster und Wasser fallduschvor bereitung

- Kamin/ Ofenvorbereitung im Wohnzimmer

- Wascheabwur f vom Badezimmer OG in den HWR

- Aless - GasteeWC

- Alpha-Innotec Erdwarmepumpe mit 6 Heizkreisen

- Luftaustausch-und L uftfilter-System mit Warmer ickgewinnung

- Schiico Photovoltaikanlage mit 7,1 KW Peak (deutsche Schiico-Anlage)

- FuBbodenheizung komplett

- Aluminium-Rollladen komplett, elektrisch und zentral steuerbar

- Fensterladen von Sonnenschutztechnik Frank Langwedel

- Schiico Kunststoff-Fenster, extra geformt und hergestellt im Werk fir dieses - mit
Dreifachverglasung und Einbruchsicherung

- Hochwertiger Profi-Vinyl-Boden auf allen Ebenen - direkt vom Her steller und von Roepke
Einrichtungen, Blender verarbeitet

- Starkstrom Anschlussin der Garage

- Grol3e Garage fur 2 Fahrzeuge

- Von " Raum und Design - Roepke" -K tiche, Blender

- Von " Raum und Design - Roepke" -Einbauschrénke im Haus

- Von " Raum und Design - Roepke" -TUren und T rrzagen

- Uberdachte Terrasse Teakholz

- Uberdachte Veranda Teakholz

- Gartenhaus

- Garage

- 4 Stellplatze
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Tudo sobrealocalizacao

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.

Die zentrale L age macht das L eben hier besonderskomfortabel: In nur 5 Minuten zu Ful}
erreicht man den Edeka, und die Stadtmitte von Langwedel ist direkt vor der Tr.
Gleichzeitig profitiert man von einer verkehrsberuhigten Umgebung, da die Straf3en
Uberwiegend von Anwohnern genutzt wer den.

Neben der hervorragenden Lage hat Langwedel noch mehr zu bieten: Die Freilichtbiihne
zieht im Sommer mit zahlreichen Konzerten und Theater auffihrungen 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 M iihle sind nur einige der
Sehenswuirdigkeiten, 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, die eine gute Anbindung an die Umgebung
ermaoglichen.

I nsgesamt bietet Langwedel viele M 6glichkeiten, um sich zu erholen und die Natur zu
geniel3en. Die Top-Lagein der Stadtmitte, die ruhige Wohnstral3e, die gute
Verkehrsanbindung, das kultur elle Angebot und die nahegelegenen Sehenswurdigkeiten
machen Langwedel zu einem attraktiven Wohnort fir jede Alter sgruppe.
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Outrasinformacgoes

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 21.66 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Erdwarme.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2012.
Die Energieeffizienzklasseist A+.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Thomas Maruhn

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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