Uelzen

Grol3zugiges Zweifamilienhaus mit vielfaltigen
Nutzungsmaglichkeiten in Uelzen

Objektnummer: 25239208

VON POLL

IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 438.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 303 m2 « ZIMMER: 12 + GRUNDSTUCK: 1.035 m2
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Objektnummer: 25239208 - 29525 Uelzen

Auf einen Blick

25239208 438.000 EUR
ca. 303 m2 Zweifamilienhaus
Satteldach Kauferprovision 3,57
12 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
4 Kaufpreises.
1966 2004
2 x Garage
Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Ol 158.80 kWh/m2a
E

08.06.2031

: 1966

Ol
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Zweifamilienhaus, erbaut 1966, bietet auf einer grof3ziigigen
Wohnflache von ca. 303 m2, berechnet fiir das Erdgeschoss und das Obergeschoss,
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Auf einem Grundstlick von etwa 1035 m2 gelegen,
besticht die Immobilie durch zwei separate Eingangsbereiche, die Flexibilitat fur
unterschiedliche Wohnsituationen oder eine Vermietung schaffen.

Die Raumaufteilung und die groRRzligige Flache erlauben es, die Immobilie an personliche
Bedurfnisse und Vorstellungen anzupassen. Ob als Mehrgenerationenhaus, als Wohnort
fur eine grof3e Familie oder als Kombination von Wohnen und Arbeiten, dieses Haus
bietet flexible Losungen. Viele der Zimmer sind lichtdurchflutet und bieten individuelle
Mdglichkeiten fur die Gestaltung, sei es als Wohn-, Schlaf- oder Arbeitszimmer. Die
Wohneinheiten sind mit Wannen- und Duschbéadern ausgestattet, wobei sich zwei Bader
pro Etage befinden.

Der Zustand der Immobilie wird durch die Modernisierungen im Jahr 1992 akzentuiert.
Dabei wurde das Dach komplett neu eingedeckt und isoliert und das Raumangebot durch
die Schaffung eines Kaminraumes erweitert. Die installierte Ol-Zentralheizung
gewabhrleistet eine angenehme Warmeversorgung in den Wintermonaten.
Nichtsdestotrotz ware eine Anpassung an zeitgemalie Standards eine lohnenswerte
Investition, um den aktuellen Anforderungen zu entsprechen und um die Energieeffizienz
Zu optimieren.

Ein signifikantes Merkmal dieser Immobilie ist die grof3ztigige Lichtdurchflutung des
ausgebauten Spitzbodens, der zusatzliche Wohnflache zur individuellen Nutzung
bereitstellt. Dies umfasst unter anderem die Nutzung als Hobby-, erweiterter Stauraum
oder Ruckzugsort.

Der AuRenbereich verfugt Uber einen grof3zugigen Garten, der Raum fir eigene Ideen
bietet. Die Grundstlicksflache eignet sich ideal fiir die Verwirklichung gartnerischer
Vorhaben oder die Nutzung als Freiflache zum Spielen von Kindern. Zudem fuhrt eine
Aul3entreppe vom ersten Obergeschoss direkt in den Gartenbereich, was eine weitere
direkte Verbindung zwischen Innen- und AulRenbereich schafft. Eine weitere Moglichkeit,
ins Freie zu gelangen, wenn man nicht die Freitreppe auf der Westseite des Hauses
benutzen mdchte, bietet die Kiichentiir im Erdgeschoss. Zum Haus gehdren aul3erdem
zwei Einzelgaragen, die Parkraum fur Fahrzeuge bieten. Die erste Garage verfiigt zudem
Uber einen angrenzenden Abstellraum, der ausreichend Platz fur eine zusatzliche




Unterbringung von z.B. Fahrradern oder Gartengeraten bietet.

Die zentrale Lage der Immobilie ermdglicht eine gute Anbindung an offentliche
Verkehrsmittel und Infrastruktureinrichtungen wie Schulen, Einkaufsmdglichkeiten und
Arzte. Dies macht das Haus nicht nur zu einem soliden Wohnsitz, sondern auch zu einem

langfristig werthaltigen Besitz.

Insgesamt présentiert sich dieses Zweifamilienhaus als ein Objekt mit groRem Potenzial,
das nach einer individuellen Modernisierung auf aktuelle Wohnstandards optimal genutzt
werden kann. Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin und entdecken Sie die
zahlreichen Mdglichkeiten, die dieses Haus zu bieten hat. Unterstutzen Sie lhre
Wohntraume und gestalten Sie diesen grof3ztigigen Wohnraum nach lhren Vorstellungen.
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Alles zum Standort

Die Hansestadt Uelzen bietet eine umfassende Infrastruktur mit Schulen, Kindergarten,
Einkaufsmoglichkeiten und medizinischen Einrichtungen. Die Stadt ist bekannt fir ihre
charmante Altstadt mit historischen Gebauden und einem vielfaltigen Angebot an
Gastronomie und Einzelhandel.

Aufgrund der zentralen Lage der Immobilie in der Nahe des Hambrocker Berges ist das
Stadtzentrum von Uelzen in wenigen Minuten erreichbar. Die gute Verkehrsanbindung
gewabhrleistet eine schnelle Erreichbarkeit der wichtigsten Einrichtungen und
Dienstleistungen der Stadt, sowohl mit dem Auto als auch dem Fahrrad. Unter anderem
ist die BundesstralRe B4 ebenfalls in kurzer Zeit erreichbar, was die Anreise aus den
umliegenden Stadten vereinfacht. Zudem sind die Grof3stadte Hannover und Hamburg
vom nah gelegenen Hundertwasserbahnhof, der ca. 2 km entfernt ist, in einer Stunde mit
dem Zug gut zu erreichen. Uelzen gehort inzwischen zu den klassischen Pendlerstadten
als Speckgurtel der beiden Grol3staddte Hamburg und Hannover.

Die Lage am Hambrocker Berg ermdglicht Ihnen nicht nur den Zugang zur Natur,
sondern auch zu verschiedenen Freizeitaktivitaten. In der Umgebung finden Sie
Sporteinrichtungen, Spielplatze und kulturelle Angebote, die das Leben in Uelzen
bereichern. Daflr steht sinnbildlich das IImenau Theater - das kulturelle Herz der Stadt -,
als auch das Central Theater Uelzen.

Nicht zuletzt ist die Umgebung gepragt von griinen Wiesen, Waldern und zahlreichen
Wander- und Radwegen, die zu Erkundungstouren in der Natur einladen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 8.6.2031.

Endenergiebedarf betragt 158.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1966.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Silke Freifrau von Koenig und Maik Réper

VeerRer StralRe 26, 29525 Uelzen
Tel.: +49 581 - 3896 430 0
E-Mail: uelzen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/at/impressum

