VON POLL

Stade / Abbenfleth — Stade

Ein lichterflllter Bungalow mit Kamin und grof3em
Garten wartet auf Sie

Property ID: 25240018

VON POLL
IMMOBILIEN

PURCHASE PRICE: 329.000 EUR -« LIVING SPACE: ca. 115,49 m2 « ROOMS: 4 « LAND AREA: 700 m2
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At a glance

25240018

ca. 115,49 m2
Half-hipped roof
4

3

1

1979

2 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

329.000 EUR

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

Well-maintained
Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Built-in
kitchen
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Energy Data

Oil Energy demand
06.08.2035 certificate

258.90 kWh/m2a
Qil

H

1979
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A first impression

Dieser gepflegte Bungalow prasentiert sich als attraktives Wohnangebot fur
Interessenten, die Wert auf eine solide Bauweise, durchdachte Raumaufteilung und
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten legen. Die im Jahr 1979 errichtete Immobilie verflgt
Uber eine Wohnflache von ca. 115m? und befindet sich auf einem Grundstick mit rund
700 m2 Flache. Hier profitieren Sie von einer harmonischen Verbindung aus
Funktionalitat und individuellem Gestaltungspotenzial in einer ruhigen Wohngegend.
Uber den einladenden Eingangsbereich erreichen Sie den groRziigig geschnittenen
Wohn- und Essbereich des Hauses, der als zentraler Mittelpunkt dient. Hier sorgt ein
Kamin fir angenehme Warme und eine behagliche Atmosphare — besonders in den
kihleren Jahreszeiten. Die angrenzende Einbaukiche ist mit samtlichen Einbauten
ausgestattet und bietet viel Platz fur gemeinsames Kochen und kleine Mahlzeiten
zwischendurch.

Insgesamt stehen vier gut geschnittene Zimmer zur Verfiigung, davon drei Schlafzimmer,
die vielseitig genutzt werden kdnnen — sei es als Arbeits-, Gaste- oder Kinderzimmer. Die
Fenster sorgen in allen Raumen flr einen freundlichen Lichteinfall und schaffen ein
angenehmes Wohngefiihl. Ein modernes Badezimmer sowie ein separates Géaste-WC
komplettieren das Raumangebot.

Besonders vorteilhaft ist der vorhandene Hauswirtschaftsraum, der mit praktischer
Ausstattung den Alltag erleichtert und zusétzlichen Stauraum bietet. Fir individuellen
Wohnraumbedarf besteht dariiber hinaus eine Ausbaureserve im Dachgeschoss,
wodurch Sie weitere Gestaltungsoptionen gewinnen.

Das groR3zligige Grundstick ladt zu vielfaltigen Aktivitaten im Freien ein. Ein Pavillon im
Garten bietet einen geschiitzten Platz fiir gesellige Stunden, entspannte Lesepausen
oder das Grillen mit Freunden. Mit viel Rasenflache bleibt Platz fir Gartenprojekte oder
Spielbereiche flr die ganze Familie.

Die am Haus angrenzende Garage gewabhrleistet nicht nur einen wettergeschitzten
Stellplatz fur Ihr Fahrzeug, sondern auch zuséatzlichen Stauraum fir Fahrrader oder
Gartengerate. Weitere Fahrzeuge finden bequem Platz auf der Einfahrt.

Fur weitergehende Informationen, Unterlagen oder einen Besichtigungstermin stehen wir
Ihnen gerne zur Verfugung. Entdecken Sie vor Ort die Mdglichkeiten, die dieses
gepflegte Eigenheim bietet, und lassen Sie sich von der Vielzahl der
Nutzungsperspektiven tiberzeugen. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage!
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Detalls of amenities

- Garage

- Kamin

- Einbauktiche

- Hauswirtschaftsraum

- Pavillion

- Ausbaureserve im Dachgeschoss
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All about the location

Die Immobilie befindet sich in idyllischer Lage im Ortsteil Abbenfleth, einem ruhigen Teil
der Hansestadt Stade, direkt an der Elbe. Die Abbenflether Hafenstral3e bietet eine
ruhige und naturnahe Wohnatmosphare — ideal fir alle, die Erholung, maritimes Flair und
gleichzeitig eine gute Erreichbarkeit der Innenstadt suchen.

Nur wenige Schritte entfernt liegt der Elbstrand Abbenfleth, ein echter Geheimtipp mit
Deichblick, Sandufer und Blick auf vorbeiziehende Schiffe. Spaziergange, Fahrradtouren
entlang des Deichs oder Wassersportaktivitdten bieten sich hier unmittelbar vor der
Haustur an.

Trotz der ruhigen Lage ist die Immobilie verkehrstechnisch gut angebunden: Die Stader
Altstadt mit ihren historischen Fachwerkhausern, Einkaufsmdéglichkeiten, Schulen und
dem Bahnhof ist in ca. 10 Minuten mit dem Auto erreichbar. Von dort aus besteht eine
direkte S-Bahn-Verbindung nach Hamburg (HVV-Anschluss, ca. 55 Min. Fahrzeit).

Die Umgebung ist gepragt von gepflegter Wohnbebauung, kleinen Hofen sowie einer
entspannten Nachbarschaft. Kindergarten, Restaurants und
Nahversorgungseinrichtungen befinden sich in den umliegenden Ortsteilen, teils auch
ful3laufig erreichbar.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 6.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 258.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Volker Dallmann & Sandy Dallmann

Kehdinger Stral3e 13, 21682 Stade
Tel.: +49 4141 -9389210
E-Mail: stade@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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