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De un vistazo

25105012

ca. 135,91 m?
Techo a dos aguas
4

3

1

1995

2 x Puerto de coches

387.000 EUR
Casas bifamiliares

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

2024
cuidado
Sélido

Terraza, WC para
invitados, Chimenea,
Cocina empotrada
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Datos energéeticos

Calefaccion por suelo Certificado de
radiante consumo
Gas 105.46 kWh/mz2a
29.04.2035

D
Gas 1995
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La propiedad

Gern informieren wir Sie persénlich Uber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von lhnen zu hoéren.
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Una primera impresion

Esta casa adosada, construida en 1995 y en perfecto estado, ofrece una generosa
superficie habitable de 136 m2 en una parcela de aproximadamente 410 m2. Gracias a
las reformas realizadas en 2024, que incluyen nuevas claraboyas en la planta superior y
la renovacion de los techos de la caseta de jardin, la cocheray el taller, la propiedad se
presenta en un estado contemporaneo y bien cuidado. La planta baja cuenta con una
moderna cocina equipada con electrodomésticos Bosch, como lavavajillas y
vitroceramica, lo que facilita enormemente la preparacion de alimentos. El amplio salén,
luminoso y ventilado, cuenta con una estufa de lefia para disfrutar de agradables
veladas. Desde aqui, se accede directamente a la terraza, que puede utilizarse como
espacio adicional al aire libre. Un aseo de cortesia, un lavadero (actualmente utilizado
como guardarropa) y un practico trastero accesible desde la cocina, con conexiones para
lavadora y secadora, completan la planta baja. En la planta superior, se encuentran el
dormitorio principal y dos habitaciones adicionales que pueden utilizarse como
dormitorios infantiles, habitaciones de invitados, vestidores o despachos. Las nuevas
claraboyas, instaladas en 2024, aportan luz natural adicional a estas estancias. El bafio
cuenta con ducha y bafiera. El exterior de la casa es otro punto a destacar, con una
amplia cochera doble con espacio para dos coches. Desde alli, se accede directamente
a una versatil caseta de jardin, actualmente utilizada como taller. Los techos de la
caseta, la cochera y el taller también se cambiaron en 2024. Un acogedor patio y una
terraza adicional, amueblada con asientos y una tumbona, ofrecen la oportunidad de
relajarse al aire libre. El precioso jardin ofrece un amplio espacio verde, perfecto para
desconectar. Las persianas exteriores de la cochera ofrecen proteccion solar y
privacidad. La casa cuenta con una moderna caldera de condensacién de gas Brotje,
cambiada en 2022, calefaccion por suelo radiante en el salén, la cocina y el bafio, y
conexion de fibra dptica de alta velocidad. El suelo varia desde baldosas de alta calidad
en la planta baja hasta una combinacion de baldosas y moqueta en la planta superior. El
espacio de almacenamiento adicional en el atico, con multiples usos, completa la oferta.
Esta propiedad impresiona por su distribucion bien pensada y sus caracteristicas
modernas, lo que la convierte en una oportunidad atractiva para familias y parejas que
valoran una casa bien cuidada. Concierte una visita hoy mismo para comprobar las
ventajas de esta casa.
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Detalles de los servicios

Erdgeschoss:

- Moderne Einbaukiiche mit Bosch-Geschirrspuler und Herd mit Cerankochfeld fur
komfortables Kochen

- Helles, grol3zigiges Wohnzimmer mit Kaminofen und direktem Zugang zur Terrasse
- Géaste-WC fur zusatzlichen Komfort

- Separater Heizungsraum — effizient fur Haustechnik, derzeit als Garderobe genutzt
- Praktischer Abstellraum mit Waschmaschinen- und Trockneranschluss, direkt von der
Kiche aus zugéanglich

- Praktisches Fliegengitter fiir optimalen Insektenschutz in der Kiiche

Obergeschoss:

- Schlafzimmer

- Vielseitiges Zimmer, ideal als Kinder-, Gaste- oder Ankleidezimmer

- Flexibles Zimmer, perfekt nutzbar als Buro oder weiteres Schlafzimmer

- Badezimmer mit Dusche und Badewanne

- Schlafraume mit hochwertigen Insektenschutzgittern ausgestattet

AulRenbereich und Garten:

- Geraumiger Doppelcarport mit Platz fiir 2 PKW und direktem Zugang zum vielseitig
nutzbarer Gerateschuppen (Derzeit Werkstatt)

- Gemuitlicher Freisitz im Garten — ideal fur entspannte Sommerabende im Freien, mit
zusatzlicher Auf3enjalousie am Carport flr Sonnen- und Sichtschutz

- Liebevoll angelegter Garten mit grof3zligiger Grunflache zum Entspannen und
Geniel3en

- Zuséatzliche Terrasse mit direktem Zugang vom Wohnzimmer, ausgestattet mit einer
einladenden Sitzgelegenheit und Strandkorb

Bodenbelage:

- Erdgeschoss: Hochwertige Fliesen

- Obergeschoss: Fliesen und Teppichboden

Technische Ausstattung:

- Gasbrennwerttherme Brotje

- FuBbodenheizung im Wohnzimmer, Kiiche und Bad

- Glasfaseranschluss

Erneuerungen:

- Dachfenster im Obergeschoss — eingebaut im Jahr 2024

- Erneuerung der Dacher von Gartenhaus, Carport und Werkstatt — erfolgt im Jahr 2024
- Gasbrennwerttherme Brotje - erneuert im Jahr 2022

Zusétzlicher Stauraum:




- GroRRzugige Nutzflache auf dem Spitzboden
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Todo sobre la ubicacion

Westergellersen — Idyllisches Wohnen im Grinen mit Stadtn&he

Westergellersen ist eine charmante Gemeinde im Landkreis Lineburg mit rund 1.700
Einwohnern. Der Ort bietet eine perfekte Kombination aus landlicher Ruhe und guter
Anbindung an die Stadt. Besonders Familien schatzen das naturnahe Umfeld, wahrend
Berufspendler die schnelle Erreichbarkeit Lineburgs geniel3en — in nur wenigen Minuten
ist man in der historischen Hansestadt mit ihrem vielféaltigen Angebot an Kultur,
Einkaufsmoglichkeiten und Gastronomie. Auch Hamburg ist mit dem Auto in etwa 40
Minuten erreichbar, was die Gemeinde fur Pendler besonders attraktiv macht.

Trotz der ruhigen Lage muss in Westergellersen auf nichts verzichtet werden: Eine
Backerei, ein Allgemeinarzt, ein Kindergarten sowie eine Grundschule sorgen fir eine
gute Grundversorgung direkt im Ort. Weiterfiihrende Schulen, grol3ere
Einkaufsmoglichkeiten und Facharzte befinden sich im benachbarten Salzhausen oder in
Lineburg.

Ein Paradies fur Reiter und Naturliebhaber: Westergellersen liegt in einer landschaftlich
reizvollen Umgebung mit weitlaufigen Wiesen, Waldern und Reitwegen — ideal fir alle,
die die Natur lieben. Pferdesport hat hier eine besondere Bedeutung: Nur drei Kilometer
entfernt befindet sich Luhmuihlen, eines der renommiertesten Ausbildungszentren flr
Vielseitigkeitsreiten in Deutschland. Die Region ist international bekannt fiir ihre
hochkaratigen Reitturniere, darunter eine prestigetrachtige 4*-Vielseitigkeit.

Wer es sportlich, naturnah und familienfreundlich mag, findet in Westergellersen einen
idealen Wohnort mit hoher Lebensqualitat. Hier verbindet sich das Beste aus zwei
Welten: ruhiges Landleben mit direkter Néhe zur pulsierenden Stadt Liineburg.
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Otros datos

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.4.2035.

Endenergieverbrauch betragt 105.46 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1995.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Marco Heilenmann

Stresemannstrafe 7, 21335 Lineburg
Tel.: +494131-7074920
E-Mail: lueneburg@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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