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Grol3zugiges Familienhaus mit Einliegerwohnung und
herrlichem Garten in exzellenter Lage
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KAUFPREIS: 543.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 173,1 m2 ¢ ZIMMER: 10 + GRUNDSTUCK: 1.125 m?
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Auf einen Blick

25240024
ca. 173,21 m?
Satteldach
10

6

2

1980

2x Freiplatz

543.000 EUR
Einfamilienhaus

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

Massiv
Terrasse, Gaste-WC,

Kamin, Einbaukiiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 111.14 kWh/m?2a
15.10.2033 D

Gas 1980
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Die Immobilie
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Ein erster Eindruck

Dieses geraumige Einfamilienhaus aus dem Jahr 1980 prasentiert sich auf einer grof3ziigigen
Grundstucksflache von ca. 1.125 m2. Mit einer Wohnfl&che von etwa 173 m? auf zwei Ebenen
sowie dem wohnlich ausgebauten Unter geschoss bietet diese Immobilie vielféltige

M dglichkeiten fur Familien und Individualisten, die auf der Suche nach einem eigenen
Zuhause mit Freiraum und Entwicklungspotenzial sind.

Besonder s hervor zuheben ist bei dem Grundstiick der Immobilie die einmaliger Top-Lagein
erster Reithe am Wettern mit freiem, unver baubarem Blick Uber unberihrte Wiesen —ohne
Straf3e oder Bebauung. In stadtnaher Lage flhrt zusatzlich ein ausgebauter und
beleuchteter Spazier- und Radweg idyllisch durch die Wiesen direkt in die Altstadt von
Stade und sor gt so fur eine perfekte Verbindung zwischen Natur und Stadtleben. Es handelt
sich um ein Endgrundstiick, sodass Sie nur zu einer Seite einen direkten Nachbarn haben
werden. Die Nachbar schaft ist sehr freundlich und gewachsen — hier fiihlt man sich sofort
willkommen.

Hervorzuheben ist zudem das zusétzliche Pachtgrundstiick mit einer Flache von ca. 1.500
m2, das weitere Optionen zur Nutzung und Gestaltung er 6ffnet.

Beim Betreten des Hauses erwartet Sie ein grof3zligig geschnittener Eingangsbereich, der
flieRend in einen gerdumigen Flur Ubergeht. Von diesem auserreichen Sie die weiteren
Raume. Im Wohnzimmer sorgt ein offener Kamin fur ein angenehmes Ambiente sowie
behagliche Stunden in der kalteren Jahreszeit. Die Fensterfront gibt den Blick in Thren
grinen grof3en Garten frei.

Die Einbauklicheist funktional ausgestattet und bietet ausreichend Stauraum sowie
Arbeitsflache —ideal fur gemeinsame K ochabende mit der Familie oder Freunden. Das
angrenzende Esszimmer bietet |hnen viel Platz fur gesellige Stunden. Auf dieser Ebene
befindet sich zusatzlich noch ein renoviertes Badezimmer sowie ein Schlafzimmer.

I nsgesamt verteilen sich sieben gut geschnittene Zimmer auf die Haupt- und Nebenraume,
sodass eine flexible Nutzung als Wohn-, Arbeits- oder Gastezimmer mdglich ist. Das
Unter geschoss wur de wohnlich ausgebaut und beherber gt eine Einliegerwohnung. Diese
eignet sich hervorragend als Gastebereich, Jugendzimmer oder fir das

M ehr gener ationenwohnen.

DasHaus verfligt sowohl Uber einen Balkon als auch tiber eine sonnige Slidterrasse,
wodurch sich zu jeder Tageszeit ein angenehmer Platz zum Entspannen im Freien findet.
Die Terrasse, diedirekt an den Garten anschliefdt, [adt zum Verweilen ein und gibt einen




schonen Ausblick auf das grof3ziigig bemessene Grundstiick frei. Der Garten bietet viel Platz
fur spielende Kinder oder fir gesellige Sommerabendeim Kreisvon Familie und Freunden.

Der Bau des Hauses Uiber zeugt durch seine solide Qualitat —aus einer Zeit, in der man an
wertigem Material nicht sparte. Der reprasentative Grundriss mit grof3zigigen,
lichtdurchfluteten RGumen unterstreicht den Charakter dieser Immobilie und bietet ideale
Voraussetzungen fur individuelle Wohnkonzepte.

Die Ausstattung des Hauses befindet sich tiberwiegend im Zustand des Baujahrsund ist
renovierungsbediirftig. Hier bietet sich die Gelegenheit, die Raume nach eigenen
Vorstellungen zu modernisieren und lhrer Kreativitat freien Lauf zu lassen. Erhalten
geblieben ist der solide Grundriss, der durch seine Wohnraumvielfalt Gber zeugt.

In unmittelbarer Umgebung befinden sich Einkaufsmaéglichkeiten, Schulen und
Einrichtungen destéglichen Bedarfs. Verschiedene Freizeitmoglichkeiten in der Natur sowie
die gute Erreichbarkeit von Verkehrsanbindungen machen den Standort attraktiv und
alltagstauglich.

Diese Immobilierichtet sich an Interessenten, die Wert auf ein grof3es Grundstiick, flexible
Wohnmoglichkeiten und die Entwicklung eines Hauses nach eigenen Wiinschen legen. Gerne
stellen wir Thnen weiterfuhrende Informationen zur Verfigung und laden Sie zu einer
Besichtigung ein, um sich einen personlichen Eindruck von den vielseitigen Potenzialen
dieser Immobilie zu verschaffen. Wir freuen unsauf I hre Anfrage.
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Ausstattung und Details

- Sehr gefragte Lage

- Balkon

- Sid-Terrasse

- Kamin

- Gartenhaus

- Extra Pachtgrundstiick von ca. 1.500 m2

- Wohnlich ausgebautes Unter geschoss (Einlieger wohnung)
- Einbaukiiche
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Alles zum Standort

Stade besticht alslebendige Mittelstadt mit einer stabilen Bevolkerungsentwicklung und
einem ausgewogenen Altersprofil, die eineideale Grundlage fur ein sicheresund
familienfreundliches Umfeld schafft. Nachhaltige Stadtentwicklung und eine diversifizierte
Wirtschaft sorgen fur eine hohe L ebensqualitat und stabile Wertsteigerungspotenzialeim
Immobilienmarkt —ein perfekter Rahmen fir Familien, die auf der Suche nach einem
zukunftssicheren Zuhause sind.

Der Stadtteil selbst prasentiert sich als ein besonder s attraktives Wohngebiet, das Familien
mit seiner sicheren Atmosphére und der niedrigen Kriminalitatsrate ein geborgenes

L ebensgefiihl vermittelt. Hier finden Berufstatige, Senioren und vor allem Familien ein
harmonisches Miteinander in einem Umfeld, das durch vielfaltige Wohnbaupr ojekte und
moder ne Infrastruktur kontinuierlich an Attraktivitat gewinnt. Die direkte S-Bahn-
Verbindung nach Hamburg ermdglicht eine stressfreie M obilitat, wahrend die Nahe zu
starken Wirtschaftszweigen wie Chemie, Logistik und erneuerbaren Energien eine stabile
Beschéftigungslage sichert. Das ausgewogene Angebot an hochwertigen Wohnimmabilien
mit moderatem Preiswachstum macht diesen Stadtteil zu einem begehrten

L ebensmittelpunkt fir Familien.

Fur Familien bietet die Umgebung eine Fillle an erstklassigen Bildungseinrichtungen, die
fuBlaufig in nur etwa sieben biszehn Minuten erreichbar sind. Von Grundschulen tber
Kindergarten bis hin zu berufshildenden Schulen und Weiter bildungseinrichtungen — hier
finden Kinder und Jugendliche beste VVoraussetzungen fur eine umfassende und
zukunftsorientierte Ausbildung. Die Gesundheitsver sorgung ist mit mehreren Fachar zten,
Zahnarzten und Apotheken in unmittelbarer Nahe optimal gewahrleistet; soist dasMVZ
Stadein nur sechs Minuten zu Ful? erreichbar, ebenso wie die Apotheke am Hohenwedel.
Fur aktive Familien stehen zahlreiche Spielpléatze und Sportanlagen in einem Radius von
funf bissieben Minuten Ful3weg zur Verflgung, die vielfaltige Freizeitmdglichkeiten bieten
und das Gemeinschaftsgefiihl starken. Kulinarisch verwéhnt die Umgebung mit char manten
Cafésund familienfreundlichen Restaur ants, die in einem angenehmen Spazier gang von
sechs bisfiinfzehn Minuten erreichbar sind. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahver kehr
ist durch mehrere Budlinien in fuBlaufiger Entfernung von sechs bisacht Minuten
gewahrleistet, die eine bequeme Erreichbarkeit aller wichtigen Ziele sicher stellen.
Diese L age vereint somit alle Elemente, die Familien sich fiir ein harmonisches und sicheres
Zuhause wiinschen: eine exzellente I nfrastruktur, vielfaltige Bildungs- und Freizeitangebote
sowie eineruhige und dennoch gut angebundene Umgebung. Hier finden Familien nicht nur
ein Haus, sondern ein lebendiges und zukunftsorientiertes Zuhause, das Gebor genheit und
L ebensqualitat in perfekter Balance bietet.
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Weiter e | nformationen

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.10.2033.
Endenergieverbrauch betragt 111.14 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1980.
Die Energieeffizienzklasseist D.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
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 Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Volker Dallmann & Sandy Dallmann

Kehdinger Stralie 13, 21682 Stade
Tel.: +494141-9389210
E-Mail: stade@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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