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Exklusiv sanierter Bungalow auf parkahnlichem
Grundstuck — Wohnen & Gewerbe, Pool & Sauna
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KAUFPREIS: 820.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 277.63 m? « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 3364 m?2
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Auf einen Blick

26346033
ca.277.63 m?

8
4
2
1965

820.000 EUR
Bungalow

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

2020
saniert

Massiv
ca. 121 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Schwimmbad,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 110.64 kWh/m?a
D
03.09.2036
1965
Gas
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Ein erster Eindruck

Diese auBergewohnliche Immobilie vereint GroBzugigkeit, Privatsphare und vielseitige
Nutzungsmaoglichkeiten auf einem parkahnlichen Grundstiick von rund 3.364 m?. Der
exklusive Bungalow bietet ca. 277,63 m? Wohnflache sowie ca. 121,95 m? Nutzflache
und damit insgesamt rund 399,58 m? Wohn- und Nutzflache.

Ein besonderer Vorzug ist das nahezu vollstandig stufenlose Wohnen auf einer Ebene.
Der weitlaufige Bungalow ermdglicht komfortables, ebenerdiges Wohnen und
verbindet groBzugige Raumverhaltnisse mit kurzen Wegen und einer besonders
angenehmen Wohnqualitat.

Das Anwesen wurde um 2020 umfassend saniert und modernisiert. Entstanden ist eine
Immobilie, die sich durch ihre auBergewohnliche GrundstlicksgroBe, flexible
Raumaufteilung und zahlreiche hochwertige Ausstattungsmerkmale deutlich von
vergleichbaren Angeboten abhebt. Als zukiinftiges Modernisierungsthema ist
insbesondere die AuBenfassade zu nennen.

Bereits beim Betreten wird die GroBzugigkeit des Bungalows deutlich. Eine zentrale
Diele verbindet die verschiedenen Wohnbereiche. Der Hauptwohnbereich umfasst
mehrere Schlaf- und Arbeitszimmer, ein auBergewdhnlich groBzlgiges Badezimmer
mit ca. 20,16 m?, eine Kliche sowie ein separates WC. Die liberwiegend ebenerdige
und nahezu stufenlose Gestaltung unterstreicht dabei den hohen Wohnkomfort.

Herzstlick der Immobilie ist das beeindruckende Wohnzimmer mit ca. 62,29 m?. Es
bietet ein reprasentatives Ambiente und viel Raum fiir einen groBziigigen Wohn- und
Essbereich. Besonderen Charakter verleiht der hochwertige, trivalente Kaminofen, der
neben dem Wohnraum auch den Energiespeicher im Keller erwarmen kann. Der Kamin
ist ordnungsgemal abgenommen und darf weiterhin betrieben werden.

Die angrenzende Terrasse verfligt Uber eine tatsdchliche Flache von rund 54,20 m?
und eine elektrisch ausfahrbare Markise.

Besonders hervorzuheben ist die flexible Nutzung der Immobilie. Aktuell entfallen
58,37 % auf Wohn- und 41,63 % auf Gewerbenutzung. Der Gewerbebereich besitzt
einen separaten Eingang und umfasst unter anderem Schlafzimmer, Kiiche, Duschbad,
Buro, Esszimmer und ein weiteres Zimmer. Damit eignet sich dieser Bereich ideal fur
die Verbindung von Wohnen und Arbeiten, Mehrgenerationenwohnen oder Familien mit
besonders hohem Platzbedarf.

Zusatzliche Nutzflachen befinden sich im Kellergeschoss, in der vollwertig nutzbaren
Garage sowie in verschiedenen Nebengebauden und Gartenhausern.




Ein besonderes Highlight ist das weitlaufige, parkahnlich angelegte Grundstiick, das
ein auBergewodhnliches MaB an Privatsphare bietet. Ein angelegter Teich mit
Goldfischbesatz, gepflasterte Wege und eine liebevoll gestaltete Gartenanlage
schaffen ein besonderes Ambiente.

Der groBzligige Pool mit Gegenstromanlage bildet gemeinsam mit dem Poolhaus und
der exklusiven AuBensauna einen hochwertigen privaten Wellness- und
Freizeitbereich. Eine Vorrichtung fur eine AuBendusche ist ebenfalls vorhanden.

Drei Rasenroboter und eine professionelle Bewasserungsanlage erleichtern die Pflege
des weitlaufigen Grundsticks erheblich. Sechs Stellplatze, die Garage und eine
Photovoltaikanlage zur Unterstitzung der Warmwassererzeugung runden das Angebot
ab.

Eine seltene Gelegenheit fiir groBe Familien, Mehrgenerationenkonzepte,
Selbststandige oder anspruchsvolle Kaufer, die nahezu stufenloses Wohnen auf einer
Ebene, reprasentatives Wohnen, Gewerbe und ein auBergewohnliches Grundstick mit
Pool, Sauna und hoher Privatsphare miteinander verbinden mdchten.
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Ausstattung und Details

Ausstattung / Highlights

- Umfassende Sanierung und Modernisierung um ca. 2020

- Nahezu vollstandig stufenloses und ebenerdiges Wohnen

- GroBzugiger, eingeschossiger Bungalow

- Flexible Kombination aus Wohnen und Gewerbe

- Aktuelle Nutzung: 58,37 % Wohnen / 41,63 % Gewerbe

- Separater Eingang zum derzeitigen Gewerbebereich

- Zwei Kichenbereiche

- Mehrere groBzligige Schlaf-, Wohn- und Arbeitszimmer

- Reprasentatives Wohnzimmer mit ca. 62,29 m?

- Hochwertiger, abgenommener und weiterhin betreibbarer trivalenter Kaminofen
- Nutzung des Kaminofens auch zur Erwarmung des Energiespeichers

- Erneuerte Steuerung und Umwalzpumpe des Kaminofens

- GroBzligiges Badezimmer mit ca. 20,16 m?

- GroBe Terrasse mit rund 54,20 m? tatsachlicher Flache

- Elektrisch ausfahrbare Markise

- Privater Pool mit Gegenstromanlage

- Poolhaus mit Vorrichtung fir eine AuBendusche und Umkleide

- Exklusive AuBensauna mit Blick auf den Pool

- Angelegter Teich mit Goldfischbesatz

- Gepflasterte Wege zwischen Wohnhaus, Pool, Poolhaus und Sauna

- Professionelle Bewasserungsanlage

- Drei Rasenroboter

- Photovoltaikanlage zur Unterstitzung der Warmwassererzeugung

- Vollwertig nutzbare Garage mit ca. 20,10 m?, im Grundriss als Fahrradgarage
bezeichnet

- Insgesamt sechs Stellplatze

- Zusatzliche Kellerraume und Technikflachen

- Mehrere Gartenhauser und zusatzliche Nutzflachen

- AuBergewdhnlich hohe Privatsphare

- Keine Rollladen an den Fenstern

- AuBenfassade als wesentliches noch anstehendes Modernisierungsthema
Bauliche Beschaffenheit

Der eingeschossige Bungalow prasentiert sich in solider, massiver Bauweise. Die
Konstruktion basiert auf einem Streifenfundament, wahrend die AuBen- und
Innenwande in Mauerwerksbauweise errichtet wurden. Das Gebaude verfligt Gber ein
Kellergeschoss mit zusatzlichen Nutz- und Technikflachen.

Ein besonderer Vorzug der Immobilie ist die nahezu vollstandig stufenlose Gestaltung
der Wohnebene. Die wesentlichen Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsbereiche befinden
sich ebenerdig und ermdéglichen dadurch komfortables Wohnen auf einer Ebene.




Die Geschossdecken beziehungsweise Bodenbereiche sind Uberwiegend massiv
ausgefuhrt. Das Gebaude wird durch ein Flachdach abgeschlossen und vermittelt
dadurch den fir die Architektur des Hauses charakteristischen, klaren und weitlaufigen
Bungalowcharakter.

Die AuBenfassade ist verputzt und gestrichen. Im Rahmen der umfassenden
Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen, die insbesondere um das Jahr 2020
durchgefuihrt wurden, wurden zahlreiche Bereiche der Immobilie technisch und optisch
Uberarbeitet. Die AuBenfassade gehort zu den wesentlichen gréBeren Bauteilen, die
bislang nicht grundlegend saniert wurden, und stellt daher perspektivisch ein
Modernisierungsthema dar.

Die Fenster bestehen je nach Gebaudebereich aus Kunststoff mit Isolierverglasung
beziehungsweise aus Holz mit Doppelverglasung. Rollladen sind an den Fenstern nicht
vorhanden. Im Innenbereich prasentiert sich die Immobilie mit unterschiedlichen
Bodenbelagen und zeitgemaBen Sanitareinrichtungen.

Insgesamt verfugt die Immobilie Uber eine solide bauliche Substanz und wurde in den
vergangenen Jahren umfangreich modernisiert. Zu den durchgefiihrten MaBnahmen
zahlen unter anderem Arbeiten beziehungsweise Modernisierungen an Fenstern und
AuBentlren sowie weitere MaBnahmen in den Bereichen Eingang, Hausanschlisse und
Heiztechnik. Die AuBenfassade wurde von der umfassenden Modernisierung bislang
weitgehend ausgenommen und bietet entsprechendes zukiinftiges
Gestaltungspotenzial.
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Alles zum Standort

Dieser exklusive Bungalow befindet sich in einer auBergewdhnlich ruhigen und
naturnahen Wohnlage im beliebten Ortsteil Badenermoor. Eingebettet in eine griine
Umgebung bietet die Lage ein HéchstmaB an Privatsphare und Wohnqualitat — ideal fur
anspruchsvolle Kaufer, die Ruhe und ein stilvolles Wohnumfeld zu schatzen wissen.

Ein besonderes Highlight ist das groBzlgige, nahezu uneinsehbare Grundstuck, das
unmittelbar an die Driving Range des Achimer Golfclubs angrenzt. Die direkte
Nachbarschaft zu den weitlaufigen Grinflachen der Golfanlage schafft ein
auBergewohnlich offenes und zugleich exklusives Ambiente. Hier genieBen Sie einen
seltenen Ruckzugsort mit viel Privatsphare und einem besonderen Bezug zur Natur.

Trotz der ausgesprochen ruhigen Lage tberzeugt die Immobilie durch ihre
hervorragende Verkehrsanbindung. Die Autobahnen A27 und A1 sind in kurzer Zeit
erreichbar und bieten insbesondere Pendlern eine komfortable Verbindung in Richtung
Bremen, Hamburg und Hannover.

Auch die infrastrukturellen Vorziige der Umgebung lassen keine Wiinsche offen. Das
weit Uber die Region hinaus bekannte Einkaufs- und Erlebniszentrum dodenhof ist
bequem erreichbar und bietet eine groBe Auswahl an Einkaufsmaoglichkeiten,
Gastronomie und Dienstleistungen.

Daruber hinaus befinden sich bereits in wenigen Kilometern Entfernung verschiedene
Einkaufs-, Gastronomie- und Versorgungsangebote. Hierzu zahlen unter anderem ein
Baumarkt, verschiedene Fachmarkte, gastronomische Angebote sowie eine Tankstelle.
Damit ist auch die Versorgung des taglichen Bedarfs im naheren Umfeld komfortabel
gewahrleistet.

Diese besondere Lage verbindet auf seltene Weise absolute Ruhe und Privatsphare mit
einer ausgezeichneten Anbindung und einer sehr guten Infrastruktur. Ein idealer
Standort fur einen exklusiven Bungalow, der naturnahes Wohnen und komfortable
Erreichbarkeit auf hochstem Niveau vereint.
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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:

Thomas Maruhn

OstertorstraBe 4 + 6, 27283 Verden (Aller)
Tel.: +49 4231-87 03520
E-Mail: verden@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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