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Einfamilienhaus in bevorzugter Lage
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Auf einen Blick

24205004 499.000 EUR
ca. 170 m2 Einfamilienhaus
Krippelwalmdach Kauferprovision
; betragt 3,57 % (inkl.
nach Vereinbarung MwSt) des
4 beurkundeten
2 Kaufpreises
2 Massiv
1995 ca. 53 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon

2 X Freiplatz, 2 x
Garage
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung VERBRAUCH
GAS 133.11 kWh/m2a
09.10.2032 E

Gas
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Ein erster Eindruck

Hier erwartet Sie eine Immobilien mit Understatement in toller Stadtrandlage. Das Haus
wurde 1995 in konventioneller Bauweise errichtet und befindet sich in einer der besten
Lagen von Soltau. Es verfugt Uber vier groRzligige Zimmer mit einer Wohnflache von ca.
170 m? und einer zusétzlichen Nutzflache von ca. 53 m2. Das Haus ist nicht unterkellert.
Das Platzangebot wird durch eine Doppelgarage einen angrenzenden Abstellraum, eine
Uberdachte Nutzecke und eine Terrasse ergénzt. Die Immobilie befindet sich in einer
sehr ruhigen Anliegerstraf3e. In unmittelbarer Nahe beginnt ein Waldgebiet mit
Spazierwegen. Das Haus und das gartnerisch angelegte Grundstiick sind in sehr
gepflegtem und modernen Zustand. Die Immobilie eignet sich ideal fur alle, die eine
ruhige Lage in angenehmer Nachbarschaft zu schatzen wissen. Die massive, gewendelte
Holztreppe bildet den Mittelpunkt des Hauses. Die Wéande wurden entsprechend
organisch um den Treppenbereich gebaut. Von der ca. 17 m2 grof3en Diele gelangen Sie
rechts, durch die Glastlr in den gerdumigen Wohnbereich. Die Tur geradeaus fuhrt in die
moderne, offene Wohnkiche mit Essbereich. Insgesamt umfassen diese Wohnbereiche
ca. 82 m?, eine Glastrennwand, separiert den Wohn- und Essbereich raumlich und lasst
diesen optisch ineinander Ubergehen. Das Wohnkonzept ist hell, modern und
lichtdurchflutet. Fiir kuschelige Stunden bildet der Kaminbereich mit offenem Blick zur
kleinen Galerie, eine gemutliche Zone. Das Erdgeschoss verfligt Uber eine
FuRbodenheizung. Ebenfalls im Erdgeschoss befindet sich ein Gaste WC, ein
Hauswirtschaftsraum mit den Hausanschliissen und die gro3e Doppelgarage mit
elektrischen Sektionaltor sowie ein gerdumiger, massiver Abstellraum und eine
Uberdachte Nutzflache hinter der Garage. Das Dachgeschoss verflgt tiber ca. 70 m2
Wohnflache. Hier befindet sich die sehr gemiitliche Galerie, Der Ful3boden ist mit
Laminat belegt. Auf dieser Ebene wird Ihnen ein Gastezimmer mit Erker und Balkon
geboten. Dieses Zimmer ist mit einem praktischen Einbauschrank ausgestattet. Ebenfalls
vom Flur zuganglich ist ein separates Duschbad. Das grof3e Schlafzimmer mit Bad en
Suite hat ca. 32 m2 Wohnflache, ist ebenfalls mit einem Erker ausgestattet und sehr hell.
Der FuBboden im Schlafzimmer ist ebenfalls mit Laminat belegt. Der dartiberliegende
Spitzboden ist mit einer Auszugstreppe erreichbar. Der Spitzboden ist komplett gedammt,
mit Holz vertafelt und mit Strom ausgestattet. Hier lasst sich auch ein Home Office oder
ein Hobbyraum verwirklichen, der Platz fiir eine Spartreppe wére vorhanden.
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Ausstattung und Detalils

Baujahr 1995, ca.170 m? Wohnflache, ca.54 m2 Nutzflache und ca. 563 m? Grundstuck,
Doppelgarage, Abstellraum, Uberdachter Nutzbereich. EnEV Verbrauchssausweis 133,11
kWh, Gas, Hzg. Bj. 2020. Der Schornsteinkopf fir den Kamin wurde mit einer
Edelstahlhaube versehen.

Das massiv gebaute Haus hat 45 cm starke Wande, wurde mit Kalksandstein gebaut, mit
einer Kerndammung versehen und mit einem Klinker verblendet (Wandaufbau: 24 cm
KS, 9,5 cm Dammung, 11,5 cm Verblender). Die Decken sind in Stahlbeton ausgefihrt.
Das Dach hat eine rote Betondachpfanne und Kupferrinnen. Der Unterschlag wurde
gestrichen. Das Haus hat eine Stid-West Ausrichtung und einen blickdichten Garten, mit
Gartenteich, mit Wasserlauf, einem Brunnen und einer automatischen
Bewasserungsanlage. Der Zaun auf der Ostseite zum Nachbarn ist, nachbarschaftlich
neu gebaut worden.

Die Fenster sind in Kunststoffrahmenbauweise mit Isolier-Zweifachverglasung,
innenliegender Sprosse und mit Auf3enjalousien ausgestattet. Alle Fenster sind ca. 2018
mit einem Sicherheitspaket ausgestattet. Die Haustir ist 2015 erneuert worden. Alle
Decken sind ca. 2011 mit Downlights ausgestattet worden, zu diesem Zwecke wurden
die Decken abgehangt. Die Innentliren wurden zum gréf3ten Teil erneuert, alle
Driickergarnituren wurden ausgetauscht. Das Haus erhielt 2011 eine grundséatzliche
Innenmodernisierung. In den Jahren 2014 und 2018 sind die Bader erneuert. Im Jahre
2021 wurde das Haus innen (bis auf das Gastezimmer oben), neu gestrichen.

Das Erdgeschoss verfiigt Uber einen Kamin-Kachelofen, FulBbodenheizung und als
Bodenbelag Fliesen. Die Kiiche ist mit Geraten der Marke Siemens und einem Villeroy &
Boch Porzellanwaschtisch ausgestattet.

Das Haus befindet sich in einem &ufR3erst gepflegtem Zustand.
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Alles zum Standort

Die Lage dieser gepflegten Immobilie, befindet sich in einer bevorzugten Wohngegend
der Stadt Soltau, nord-8stlich gelegen. Soltau ist eine niedersachsische Kleinstadt im
Heidekreis, mitten in der Lineburger Heide, welche durch touristische Attraktionen und
ein Outlet Center Uberregionale Bekanntheit erlangt hat. Durch die gute Anbindung im
Stadtedreieck Hamburg-Bremen-Hannover sind die Metropolen in weniger als einer
Stunde erreichbar. Die lebendige Heidestadt hat einen Bahnhof und zwei zusétzliche
Bahnstationen. Soltau hat ca. 22.800 Einwohner und wird als Herz der Heide bezeichnet.
Ein Supermarkt mit Backer, ist fu3laufig zu erreichen. DarUberhinaus bietet Soltau alle
Geschafte des tagl. Bedarfs. Eine FuRgangerzone mit kleinen Fachgeschaften, Cafés,
Eisdielen und Restaurants 1&dt zum Bummeln ein. Wochentlich finden hier zwei
Wochenmarkte statt. Die Stadt verfugt weiterhin Uber ein Krankenhaus, ein Rehazentrum
und ein Solebad. Schulen (bis zum Gymnasium), Kindergarten, alle offentlichen
Einrichtungen und Arzte stehen hier ebenfalls zur Verfiigung. Ein vielfaltiges Sport- und
Freizeitangebot rundet die hohe Lebensqualitat ab.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 9.10.2032.
Endenergieverbrauch betragt 133.11 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2020. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sylvia Schmidt

Am Markt 6 Heidekreis
E-Mail: heidekreis@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




