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Ihr neues Zuhause mit Perspektive - solides Ein-
[Zweifamilienhaus mit grof3em Garten
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En un coup d'cell

25105003 385.000 EUR

ca. 132 mz Maison bifamiliale

a deux versants Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten
Kaufpreises

2 2023

1965
Modernisé

2 x Abri de voitures massif
ca. 70 m2

Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
énergétique
14.03.2032 152.32 kWh/m2a
Gaz E
1965
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La propriété
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La propriété

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

VON POLL -

Gern informieren wir Sie personlich tiber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 - 333 33 09

Wir freuen uns, von lhnen zu hoéren.

von-poll.com
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Plans d'étage
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Une premiere impression

Auf diesem ca. 1.835 m? grof3en Eigentumsgrundstuiick erwartet Sie ein gepflegtes Ein-
bzw. Zweifamilienhaus, das 1965 erbaut und in den Jahren 2015 bis 2023 und in vielen
Bereichen bereits modernisiert wurde.

Das Haus bietet durch seine flexible Raumaufteilung sowohl Eigennutzern als auch
Kapitalanlegern interessante Perspektiven.

Im Erdgeschoss stehen Ihnen auf rund 66 m2 drei Zimmer zur Verfligung: ein
gemiitliches Wohnzimmer mit Kaminofen, ein Gaste- oder Arbeitszimmer sowie ein
Schlafzimmer. Hinzu kommen ein Duschbad mit Fenster und eine Kiiche mit Zugang zur
Uberdachten Terrasse, die mit ihrem Blick ins Griine zu erholsamen Stunden oder
geselligen Grillabenden einladt.

Das ebenfalls etwa 66 m? grol3e Dachgeschoss beherbergt ein gro3es Wohnzimmer mit
Dachfenster, ein gerdumiges Schlafzimmer mit Arbeitsplatzmdéglichkeit, ein modernes
Duschbad sowie eine Kiiche mit Zugang zum sonnigen Balkon. Diese Wohneinheit ist
derzeit vermietet und bietet damit eine attraktive Moglichkeit zur teilweisen
Refinanzierung.

Im Kellergeschoss (ca. 70 m2), das Uber eine Aul3entreppe erreichbar ist, befinden sich
neben dem Waschraum und dem Heizungsraum vier weitere flexibel nutzbare Raume —
ideal als Hobby-, Lager- oder Werkstattflachen. Ein Doppelcarport mit angrenzendem
Fahrradschuppen und zusatzlichen Abstellméglichkeiten rundet das Angebot ab.

Der groRzligige Garten eroffnet vielféaltige Gestaltungsmaoglichkeiten: vom naturnahen
Ruckzugsort Uber eine gepflegte Griinanlage bis hin zur Wellness-Oase mit Gartenhaus,
Sauna oder Whirlpool — hier kénnen Sie Ihre individuellen Wohntraume verwirklichen.

Das Haus liegt verkehrsguinstig an einer Bundesstral3e, wodurch Sie eine schnelle
Anbindung an die umliegenden Orte und an die Hansestadt Lineburg geniel3en.
Gleichzeitig ermdglicht das grof3e Grundstiick einen angenehmen Abstand zur Stral3e
und bietet viel Raum fiir Riickzug ins Grline.

Uberzeugen Sie sich selbst von den vielfaltigen Mdglichkeiten dieser Immobilie und
vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin!
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Détails des commodités

- ca. 1835 m? Eigentumsgrundstuck

- massiv gebaut

- voll unterkellert

- Wohnzimmer mit Kaminofen

- Duschbader mit Fenstern

- Terrasse und Balkon

- groRBer Garten

- Doppelcarport
Modernisierungen/Sanierungen : 2015 - 2023
- SAT - Anlage und Leitungen

- Aul3enisolierung

- Eingangstuberdachung

- Terrasse und Balkon

- Heizkorper und Thermostate

- Laminat

- 3-fach Verglasung

- Kiiche DG

- Stromverteiler und Z&hler

- Internet / Glasfaser

- Heizungsanlage

- Wasser- und Kraftstromanschluss auf3en
- Kellerdecke isoliert

- Kaminofen und Anschluss

- Fundamentstreifen neu verputzt

- Carport und Schuppen neu aufgebaut

- Aul3enanlage (Garten, Baume, Wurzeln, Mutterboden)
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Tout sur I'emplacement

Die idyllische Gemeinde Melbeck liegt etwa vier Kilometer sudlich von der Hansestadt
Liineburg entfernt und vereint ruhiges Dorfleben mit dem aktiven Stadtleben. Der Ort ist
umgeben von viel Griin und besticht durch die gute Verkehrsanbindung und zentrale
Lage. In ca. 45 Autominuten ist selbst die Hamburger Innenstadt schnell erreicht. Das
wunderschéne Zweifamilienhaus liegt in idyllischer Umgebung, direkt am
Landschaftsschutzgebiet, und verspricht Ruhe und Erholung. Die abwechslungsreiche
Landschaft, mit dem herrlichen limenautal, bietet viele Riickzugsgebiete in der Natur und
ladt zu ausgiebigen Wanderungen und Ausritten ein. Darlber hinaus verfiigt Melbeck
Uber einen Kindergarten, eine Grundschule und das private Gymnasium Lineburger
Heide. Auch befinden sich mehrere Sportvereine am Standort, die flir gemeinsame
Freizeitaktivitaten sorgen und einen besonderen Reiz flr junge Familien ausmachen.
Abgerundet wird die Vielfalt an Freizeitaktivitaten durch naturnahe Erlebnisse an der
lImenau, die besonders Angler und Kanuten anzieht. Einkaufsmaoglichkeiten, Arzte sowie
Apotheken sind ebenfalls vorhanden und unterstreichen die gute Infrastruktur. Rundum
ist Melbeck ein beliebter Wohnort fir Jung und Alt.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.3.2032.

Endenergieverbrauch betragt 152.32 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1965.
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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Marco Heilenmann

Stresemannstrafe 7, 21335 Lineburg
Tel.: +49 4131 -7074920
E-Mail: lueneburg@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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