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Celle / GarBen — GarBen

Geraumiges Zweifamilienhaus mit
Vermietungspotenzial

Objektnummer: 22217056-1

KAUFPREIS: 255.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 140 m? « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 723 m?
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Auf einen Blick

22217056-1 255.000 EUR
ca. 140 m? Zweifamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
7 4,76 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
2 Kaufpreises
1968 gepflegt
2 x Garage
Massiv
ca. 85 m?

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

o] 183.2 kWh/m?a
F

25.09.2032

- 1968

o]
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Inre Immobilie wert?

+ Wieen elt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

« Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und ex ve
Immab e erhalten Sie nach
nur

_\.,_ :: \ ' Finden Sie

IThre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Grundrisse

Kinder

Wohnzimmer

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Zweifamilienhaus im beliebten GarBen bietet nicht nur ein
groBzlgiges Zuhause, sondern auch einen attraktiven Mehrwert fur Kapitalanleger.
Verwirklichen Sie Ihren Traum vom Eigenheim oder investieren Sie gleichzeitig sicher
in eine renditestarke Immobilie. Die separat nutzbaren Wohneinheiten eréffnen
zahlreiche flexible Nutzungsmaoglichkeiten, sei es fir die Eigennutzung mit zusatzlicher
Vermietung oder als vollstandig vermietetes Anlageobjekt.

Das Erdgeschoss sowie das Dachgeschoss sind derzeit an solvente und ruhige Mieter
vermietet, was lhnen eine solide Rentabilitat garantiert. Die Mieteinheiten sorgen flr
eine verlassliche Einkommensquelle und machen diese Immobilie zu einer sicheren
Kapitalanlage.

Der groBzligige Garten, die Doppelgarage und die Kellerraume bieten sowohl den
Mietern als auch Ihnen als Eigentlimer viel Platz und zusatzliche Komfortmerkmale.
Jeder Wohneinheit steht zudem ein separater Eingang zur Verfligung, was die
Privatsphare aller Bewohner wahrt.

Selbstverstandlich informieren wir Sie gerne Uber die Mieteinnahmen, damit Sie sich
von der attraktiven Rentabilitat dieser Immobilie Uberzeugen kdnnen.

Nutzen Sie die Chance, in eine vielseitige und wertstabile Immobilie zu investieren -
ideal fUr Eigennutzer und Kapitalanleger gleichermaBen! Vereinbaren Sie noch heute
einen Besichtigungstermin.
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Ausstattung und Details

Sanierung Bader in 2011;
Olheizung

Dachrinnen saniert;
Fenster in 2010
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Alles zum Standort

Celle/GarBen besticht durch seine ausgewogene demografische Struktur und eine
stabile Bevdlkerungsentwicklung von rund 66.800 Einwohnern, die ein sicheres und
familienfreundliches Umfeld schaffen. Die Stadt Uberzeugt mit einer ausgezeichneten
Infrastruktur, die neben einem starken Gesundheitswesen auch ein vielfaltiges
Bildungsangebot umfasst. Dank der verkehrsgiinstigen Lage mit direkter Anbindung an
Hannover und Hamburg sowie modernem digitalem Ausbau bietet Celle/GarBen eine
ideale Kombination aus urbaner Nahe und naturnahem Wohnen. Die moderate, aber
stabile Wertsteigerung des Immobilienmarktes unterstreicht die Attraktivitat fur
Familien, die Wert auf Qualitat, Sicherheit und nachhaltige Lebensqualitat legen.

Der Stadtteil GarBen prasentiert sich als besonders begehrter Wohnort mit hoher
Lebensqualitat und einem harmonischen Miteinander verschiedener Altersgruppen.
Hier finden Familien ein sicheres und behagliches Zuhause in einem Umfeld, das durch
nachhaltige Wohnbauprojekte und eine behutsame Infrastrukturentwicklung gepragt
ist. Die ruhige, griine Umgebung und die Uberschaubare GroBe des Viertels fordern ein
starkes Gemeinschaftsgefuhl und bieten zugleich eine hervorragende Anbindung an
das stadtische Leben. GarBen vereint somit das Beste aus landlicher Idylle und urbaner
Infrastruktur — ein idealer Ort fUr Familien, die Wert auf Geborgenheit und
Zukunftssicherheit legen.

Fir Familien besonders wertvoll ist das umfassende Bildungsangebot in unmittelbarer
Nahe: Die Grundschule GarBen sowie mehrere Kindertagesstatten sind in nur etwa flnf
bis sechs Minuten zu FuB erreichbar und bieten eine liebevolle und integrative
Betreuung. Erganzt wird dies durch weiterfiihrende Schulen und Berufsbildende
Schulen in der nahen Umgebung, die eine langfristige Bildungsplanung ermdglichen.
Die Gesundheitsversorgung ist durch Apotheken, Zahnarzte und Allgemeinmediziner
innerhalb von zehn Gehminuten bestens gewahrleistet, was gerade flir Familien mit
Kindern ein beruhigendes Sicherheitsnetz schafft. Freizeit und Erholung kommen in
GarBen ebenfalls nicht zu kurz: Zahlreiche Sportanlagen und Spielplatze sind in
wenigen Minuten zu FuB erreichbar und laden zu aktiver Bewegung und gemeinsamer
Zeit im Freien ein. FUr entspannte Stunden sorgen zudem nahegelegene Parks und
kulturelle Einrichtungen, die das familidre Leben bereichern. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Bushaltestellen in drei bis sechs Minuten
FuBweg gesichert, die eine schnelle Verbindung in das Zentrum von Celle und dartber
hinaus gewahrleisten.

Diese Kombination aus sicherer Wohnlage, exzellenter Infrastruktur und vielfaltigen
Freizeitmoglichkeiten macht GarBen zu einem idealen Lebensmittelpunkt fir Familien,
die Wert auf eine behiitete Umgebung, gute Bildungschancen und eine lebendige
Gemeinschaft legen. Hier finden Sie nicht nur ein Zuhause, sondern einen Ort, an dem




Ihre Familie wachsen und gedeihen kann —in einer der begehrtesten und
zukunftssichersten Wohngegenden von Celle.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Simon von Collrepp

SchuhstraBe 12, 29221 Celle
Tel.: +495141-2048900
E-Mail: celle@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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