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Viel Platz fur Familie, Generationen & ldeen —
Zweifamilienhaus im Bungalowstil in ruhiger Wohnlage

Objektnummer: 26238215
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KAUFPREIS: 399.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 242 m? « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 1668 m?
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Auf einen Blick

26238215
ca. 242 m?
Walmdach
7

3

1980

2 x Garage

399.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

gepflegt

Massiv

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

Fernwarme Bedarfsausweis
Fern 184.5 kWh/m?a
F
17.06.2036
1980
Fernwarme
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Ein erster Eindruck

Dieses groBzigige und gepflegte Zweifamilienhaus vereint Wohnkomfort, Flexibilitat
und eine attraktive Wohnlage auf einem weitlaufigen Grundstiick von ca. 1.668 m?. Das
ursprunglich im Jahr 1980 errichtete Wohnhaus wurde 2007 durch den hochwertigen
Ausbau des Dachgeschosses zu einer eigenstandigen Wohneinheit erweitert. Dadurch
ergeben sich vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten — sei es als Mehrgenerationenhaus, zur
Kombination von Eigennutzung und Vermietung oder als interessante Kapitalanlage.

Bereits beim ersten Eindruck Uberzeugt die Immobilie mit ihrer ansprechenden
Klinkerfassade, den gepflegten AuBenanlagen und der groBzligigen Zufahrt. Die
Doppelgarage mit zwei elektrischen Toren bietet ausreichend Platz fiir Fahrzeuge und
zusatzlichen Stauraum. Ein Gartenhaus erganzt das Angebot und schafft praktische
Unterbringungsmaglichkeiten fur Gartengerate und Hobbybedarf.

Die Erdgeschosswohnung verfligt Giber eine Wohnflache von ca. 142 m? und besticht
durch ihre durchdachte Raumaufteilung sowie eine angenehme Wohnatmosphare.
Mittelpunkt des Wohnbereichs ist das lichtdurchflutete Wohnzimmer mit groBen
Fensterflachen und direktem Zugang zur Terrasse sowie in den weitlaufigen Garten.
Ein Kachelofen sorgt besonders in den kuhleren Monaten flr behagliche Warme und
ein gemutliches Ambiente. Mechanische Rollladen bieten Sicht- und Sonnenschutz,
wahrend im Wohnbereich bereits elektrische Rollladen installiert wurden. Die
Holzfenster mit Doppelverglasung aus dem Baujahr unterstreichen den gepflegten und
soliden Charakter der Immobilie.

Im Jahr 2007 entstand im Dachgeschoss eine weitere, vollstandig ausgebaute
Wohneinheit mit einer Wohnfldche von ca. 100 m?. Helle Rdume, groBzigige
Wohnbereiche und ein Balkon mit schénem Ausblick schaffen hier eine hohe
Wohnqualitat. Ein Kamin sorgt zusatzlich fur eine angenehme Atmosphare. Die
Wohnung ist derzeit vermietet und generiert bereits laufende Mieteinnahmen.

Das auBergewohnlich groBzligige Grundstlick erdffnet zahlreiche Moglichkeiten zur
individuellen Nutzung und Gestaltung. Ob entspannte Stunden auf der Terrasse,
gesellige Zusammenkinfte mit Familie und Freunden oder ausreichend Platz fur Kinder
und Hobbygartner — hier bietet sich ein ideales Umfeld fir ein komfortables und
naturnahes Wohnen.

Auch in technischer Hinsicht prasentiert sich die Immobilie auf einem zeitgemaBen
Stand. Die Warmeversorgung erfolgt Gber eine moderne Nahwarme-Heizung aus dem
Jahr 2024, die eine effiziente und zukunftsorientierte Beheizung gewahrleistet. Das
Haus ist vollstandig unterkellert; hier befinden sich die Heizungsanlage sowie mehrere
groBzlgige Lager- und Abstellraume. Ein separater AuBenzugang zum Keller erhdht




den Nutzungskomfort und ermdéglicht einen unkomplizierten Zugang zu den
groBzligigen Lager-, Hobby- und Abstellflachen.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch die ruhige Wohnlage in Luder, einem
Ortsteil der Gemeinde Bad Bodenteich. Die Umgebung zeichnet sich durch gepflegte
Wohnbebauung, weitldufige Griinflachen und eine hohe Lebensqualitat aus. Hier
genieBen Sie die Vorzuge naturnahen Wohnens, ohne auf eine gute Infrastruktur
verzichten zu mussen. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie
medizinische Einrichtungen sind in kurzer Zeit erreichbar.

Diese Immobilie verbindet groBzligige Wohnflachen, einen gepflegten Gesamtzustand
und vielseitige Nutzungsmaglichkeiten auf ideale Weise. Ob als Zuhause flr mehrere
Generationen, zur teilweisen Eigennutzung mit attraktiven Mieteinnahmen oder als
langfristige Investition — dieses Objekt bietet seinen zukilnftigen Eigentimern
zahlreiche Perspektiven und Entwicklungsmdglichkeiten. Uberzeugen Sie sich selbst
bei einer Besichtigung von den zahlreichen Vorteilen dieses attraktiven Angebots.
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Alles zum Standort

Die angebotene Immobilie befindet sich in Liuder, einer ruhigen und gewachsenen
Wohnlage im Landkreis Uelzen. Lider gehdrt zur Samtgemeinde Aue und zeichnet sich
durch seine naturnahe Umgebung, eine hohe Wohnqualitat sowie die angenehme
Kombination aus landlicher Idylle und guter Erreichbarkeit wichtiger
Versorgungszentren aus.

Die nahegelegene Gemeinde Bad Bodenteich bietet zahlreiche Einrichtungen des
taglichen Bedarfs. Einkaufsmaoglichkeiten, Arzte, Apotheken, Kindergarten, Schulen,
gastronomische Angebote sowie vielfaltige Freizeit- und Sportmdglichkeiten sind
innerhalb weniger Fahrminuten erreichbar. Darlber hinaus verfligt Bad Bodenteich
Uber einen Bahnhof mit Anbindung an die Bahnstrecke Uelzen-Braunschweig und
bietet damit auch Pendlern attraktive Verkehrsanbindungen.

Die reizvolle Landschaft der Stidheide mit ihren Waldern, Wiesen und Radwegen pragt
die Umgebung und ladt zu ausgedehnten Spaziergangen, Fahrradtouren und
vielfaltigen Freizeitaktivitaten in der Natur ein. Besonders Familien, Naturliebhaber und
Ruhesuchende schatzen die hohe Lebensqualitat dieser Region.

Die Kreisstadt Uelzen ist in etwa 25 Minuten erreichbar und bietet ein umfassendes
Angebot an Einzelhandel, Dienstleistungen, Bildungseinrichtungen und kulturellen
Angeboten. Uber die BundesstraBen der Region bestehen zudem gute Verbindungen in
Richtung Celle, Gifhorn, Wolfsburg und Braunschweig.

Die Immobilie verbindet somit die Vorzlige eines ruhigen Wohnumfeldes mit einer
guten infrastrukturellen Anbindung und bietet ideale Voraussetzungen fir Familien,
Mehrgenerationenhaushalte sowie alle, die naturnahes Wohnen in einer gepflegten
Wohnlage schatzen.
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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 flir 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 internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Maik Roper

VeerBer StraBe 26, 29525 Uelzen
Tel.: +49581-3896 4300
E-Mail: uelzen@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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