Westerwalsede

Energieeffizientes Einfamilienhaus in ruhiger Lage

CODE DU BIEN: 24346024

n-poll.com

PRIX D'ACHAT: 499.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 146,12 m2 « PIECES: 5 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 1.066 m2
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En un coup d'cell

24346024 499.000 EUR

ca. 146,12 m2 Maison individuelle

5 Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

2019 massif

3 x surface libre, 2 x ca. 183 m2

Garage
Terrasse
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
Gaz énergétique
09.07.2029 42.40 kwh/m2a
A
Gaz
2019
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Plans d'étage
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Une premiere impression

Dieses im Jahr 2019 erbaute, moderne Einfamilienhaus tberzeugt mit einer
durchdachten Ausstattung sowie einer energieeffizienten Bauweise
(Energieeffizienzklasse A). Auf einer Wohnflache von ca. 146 m2 und einer Nutzflache
von ca. 183 m? bietet das Haus ausreichend Platz fur die ganze Familie. Das Grundstick
erstreckt sich Uber grof3zligige 1.066 m2 und bietet mit 3 Aul3enstellplatzen sowie 2
Garagenplatzen eine komfortable Parkmdglichkeit. Die Garage ist sowohl von aul3en
Uber eine hochwertige Sicherheitstir als auch von innen durch den Hauswirtschaftsraum
zugénglich. Eine praktische Besonderheit ist der Wascheabwurf, der direkt vom
Badezimmer des 1. Obergeschosses in den Hauswirtschaftsraum fuihrt. Das Haus ist
durchweg modern ausgestattet. Im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss sorgt eine
FulRbodenheizung fur wohlige Warme. Die Bdden sind mit einer Mischung aus Fliesen,
Laminat und Vinyl belegt, die den verschiedenen Raumen ihren eigenen Charakter
verleihen. Fur zuséatzliche Komfort sorgen die vollelektrischen Rollladen, die in den
Wohnbereichen verbaut sind. Zusétzlich ist das Haus mit einer hochwertigen, modernen
offenen Kiche ausgestattet, die dank ihrer hochwertigen Gerate und funktionalen
Gestaltung keine Wiinsche offenlasst und den zentralen Treffpunkt fir die ganze Familie
bildet. Das Badezimmer im 1. Obergeschoss beeindruckt mit einer bodentiefen Dusche
und einer eleganten freistehenden Badewanne, die ein luxurioses Ambiente schaffen; auf
dieser Etage befinden sich zudem insgesamt drei gerdaumige Schlafzimmer, die ideal fur
die Familie oder Gaste geeignet sind. Das Dachgeschoss ist bereits vollstandig
ausgebaut und erweitert die Nutzflache des Hauses ideal. Insgesamt stehen 7 Zimmer
zur Verfligung, die eine flexible Nutzung als Schlaf-, Arbeits- oder Gastezimmer
ermoglichen. Eine moderne Belliftungsanlage sorgt flir ein angenehmes Raumklima.
Diese Immobilie bietet Innen modernen Wohnkomfort in einer ruhigen und
familienfreundlichen Umgebung — ideal fur alle, die groRzligigen Wohnraum in
Kombination mit hochwertiger Ausstattung und Energieeffizienz zu schétzen wissen.
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Détails des commodités

- offene Kuche

- Doppelgarage

- Kleinklaranlage

- dezentrale Liftungsanlage
- Dreifachverglasung
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Tout sur I'emplacement

Westerwalsede liegt idyllisch eingebettet in die reizvolle Landschaft des Landkreises
Rotenburg (Wimme) und ist ein Ortsteil der Samtgemeinde Bothel. Mit etwa 750
Einwohnern strahlt die Gemeinde eine angenehme Ruhe und landliche Atmosphéare aus.
Geografische Néhe: Die Gemeinde Westerwalsede zeichnet sich durch ihre strategisch
glnstige Lage aus. In unmittelbarer Nahe liegt die Stadt Rotenburg (Wimme), die mit
ihren vielfaltigen Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und Freizeitangeboten eine wichtige
Anlaufstelle fir die Bewohner darstellt. Die Nahe zu Verden (Aller) ermdglicht ebenso
eine gute Erreichbarkeit von weiteren Annehmlichkeiten und 6ffnet Tlren zu
Veranstaltungen und kulturellen Angeboten. Verkehrsanbindung: Westerwalsede
profitiert von einer verkehrsgtinstigen Anbindung an die Stadte Bremen, Hamburg und
Hannover. Die Autobahnen Al und A27 ermoglichen eine schnelle Erreichbarkeit und
machen die Gemeinde zu einem attraktiven Wohnort fir Pendler. Die Nahe zu diesen
Metropolen bietet den Bewohnern zahlreiche Moglichkeiten fiir berufliche Aktivitaten und
kulturelle Unternehmungen. Infrastruktur: Die Infrastruktur von Westerwalsede ist gepragt
von einem ausgepragten Gemeinschaftsgefiihl. Hier findet man neben kleinen
Geschaften und Handwerksbetrieben auch eine gut vernetzte Dorfgemeinschaft. Die
ortliche Grundschule in Kirchwalsede eine gute Bildungsbasis flir die jingsten
Einwohner. Eine Berufsschule befindet sich ca. 12 Minuten von der Immobilie entfernt.
Die landschaftliche Schénheit Iadt zu Spaziergangen und Erkundungen ein, wahrend
lokale Veranstaltungen das soziale Leben beleben. Landliche Beschaffenheit:
Westerwalsede besticht durch seine landliche Pragung und die reizvolle Natur, die die
Region umgibt. Die umliegenden Wiesen und Felder spiegeln die landwirtschaftliche
Tradition wider. Hier kann man die Stille der Natur genief3en und findet Erholung fernab
vom Trubel der Grol3stadte. Die dorfliche Atmosphare schafft ein angenehmes
Wohngefuhl fur all diejenigen, die das Landleben zu schatzen wissen. Gerade an
Feiertagen organisieren die Anwohner gerne Veranstaltungen und starken so das
Gemeinschaftsgeflihl. Der Bullensee, welcher zwischen Rotenburg und Kirchwalsede
liegt, bietet als offizieller Badesee, vorallem im Sommer, eine ideale Abkuhlung. Gerade
deswegen ist Westerwalsede ein beliebtes Ziel fir Kurztrips, weswegen sich viele
Ferienwohnungen in der Gemeinde finden. Insgesamt prasentiert sich Westerwalsede als
charmante Gemeinde mit einer ausgewogenen Mischung aus landlicher Idylle und guter
Anbindung an die umliegenden Stadte. Der Ort bietet somit eine attraktive Wohn- und
Lebensqualitat fir Menschen, die das Beste aus beiden Welten suchen.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 9.7.2029. Endenergiebedarf
betragt 42.40 kwh/(m2?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2019. Die Energieeffizienzklasse ist A.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Thomas Maruhn

Ostertorstralle 4 + 6 Verden
E-Mail: verden@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




