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25239233_2 369.000 EUR
ca. 140 m? Kauferprovision
. . betragt 5,95 % (inkl.
> TEYOVWTIKA opopn !
MwsSt.) des
> beurkundeten
1748 Kaufpreises
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ca. 360 m?
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Evepyelokd 6edouEVQ

Kevtplkn B€puavon BEDARF
Agplo 218.00 kWh/m?a
21.09.2035
G
Agplo
1748
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MLa IpwTN €VIUTIWON

AUTO TO EAKUOTIKO KTIpLO HIKTAG XPNoNG BPIOKETAL O€ [LO TIPOVOLLOKH TOTIOBEGIN
OTO KEVTPO TNG TIOANG KOL EVTUTIWOLALZEL [E TNV LOTOPLKN TOU EUALVN TIPOCOYN KOl
TIG EUEALKTEG HUVATOTNTEG XPNONG TOU. KAAGIKO TIOPAOELY O KATOOKEUNG UE
EUALVO OKEAETO 0TN Bopela Meppavia, TO KTipLo EVIGOOETAL GPUOVIKO OTO OOTIKO
TOTIO TNG SNUOYPIAOUC XOVOEQTIKNG TIOANG Uelzen. XTiopevo 1o 1748, 10 oTtitl
QVTOAVOKAA TN LOVOSIKNA LOTOPLKN YONTEIX KOL TO XOPOKTNPLOTIKO OTUA e EUALVO
OKEAETO, TIPOCYPEPOVTAC TIOPAAANAC EVELAPEPOUTEG SUVATOTNTEC VIO
MEMOVWHUEVEC OLKIOTIKEG KOL EUTIOPLKEC LOEEC. TO KTiplo BpioKeTAL O€ OLKOTIESO
Tiepirmou 188 T.|. KOL EiVOL EVOWUATWHEVO OTO KOBLEPWEVO QOTIKO TOTIO TOU
Uelzen. Ta yUpw EUALVA OTITIO KOL N QECN YELTVIOON UE KOTOOTHUOTA,
KOQETEPLEG KOL TIOPOYXOUG UTINPECLWV UTIOYPOUUICOUV TNV EAKUOTIKOTNTO QUTAG
TNC TOMOBOECIaC. To LOOYELO OTEYALZEL UG EUTTOPLKA HOVEDa Tiepitou 144 T.u., N
OToi0l AELTOUPYEL ETTL TOU TIAPOVTOC WC OTTTIKS KOl ELSIKOC OE OKOUCTIKG BaipnKolaG.
H yevvaiodwpn BLrpiva pe B€a 0Toug TOAUCUXVAOTOUG SPOOUG TNG AyOoPaC
€EQ0QAAIEL EEQALPETIKN OPATOTNTA KOL dSnoupyel uPnAn SLO@ENULOTIKN O&ia v
ETUXELPNOELG ALOVIKAG N TIOPOXNG UTINPECLWY. H EVTUTIWOLOKK BLTpiva e TNV
KEVIPIKN €i0060 TNG TIPOCEAKUEL APECA TIEAATEG. XApN OTNV TOTOOECIA TNG 0TV
Kopdla Tou Uelzen, autr n KOAOSLATNPNUEVN MOVASA ALGVIKAC TIPOCPEPEL LOAVIKEC
OUVONKEG VIO ETUTUXNMEVEG ETIXELPNUATIKEG dpaoTNPELOTNTEG. OL EMAVW OPOPOL
TEPINOUPBGAVOUV OIKIOTIKEG HOVASEG, UE TN HOVAOQ OTOV TIPWTO OPOPO, N OTIOIO EXEL
eTUQAVELD Tiepimou 140 T.[., VO gival Idlaitepa agloonpeiwTn. Auth N povada
TIPOOWEPEL TIEVTE SWHATLA [E EUEAIKTN SLOPPUBLLLON TIOU ETILTPETEL
€EQTOMIKEUMEVEG OXEDIOOTIKECG L6€EC. EiTE TTPOKEITOL VIO IBLWTIKA KOTOLKIO, XWPEO
YPO@EIOU €ITE VIO TIOOVO EVOIKIOLOPEVO SIAUEPLOMUT, O XWPOC TIPOCPEPEL
ONMOVTIKA eUEALEIQ OXESLOOOU. ATIO TOV SEUTEPO OPOYPO KAL TIAVW, UTIAPXEL
€TIONG N BUVOATOTNTO QVATTUENG ULOG ETIUTTAEOV OLKIOTIKAG HOVASAC, TIAPEXOVTOG

TIEPALTEPW BUVATOTNTEG AVATTTUENG. MPETEL VO oNUELWOEL OTL OL LOVASEG ATIO TOV




TIPWTO OPOYPO KAL TIAVW B XPELGOTOUV OAOKANPWHEVN CVOKAIVION YO VO

OVTOTIOKPLOOUV OTO CUYXPOVA TIPOTUTIO. H Tipdcoyn Kal N 0TEYN TOU KTIPiou €XouV
XOPOKTNPLOTEL WC LOTOPIKG UVNUEID KL CUMBGAAOUV CNUGVTIKG OTO LOTOPIKO
OOTIKO TOTIO, EVW Ol ECWTEPIKOL XWPEOL UTTOPOUV VO EKOUYXPOVIOTOUV KOL VO
Xpnotuotiolindouy pe euel&ia. Eva oUuoTnua KEVTPLKAG BEPUOVONG agpiou, TIOU
EYKOTOOTAONKE TO 2023, SLIOCPOAAILEL TNV EVEPYELOKN TPOPOSOGIa TOU KTIpiou. To
AueCO TEPLBAGAAOV TOU OKLVATOU XOPOKTNPIZETOL OO KATAOTAUOTS ALGVIKAC,
E0TLOTOPLA KOl LA TIOLKIALG TIAPOX WYV UTINPECLWYV. H eEALPETIKA TIPOORACILOTNTO
KoL N uPnAn KukAoopia tedwv KaBLoTouV aUTAV TNV ToTtofeoia blaitepa
€AKUOTIKN YLO ETILXELPNOELG KOL TIPOCPEPEL LOAVIKEG OUVOBNKEG YLO TNV ATIOKTNON
VEWYV TEAQTWYV. O CUVOUOGONOC LOTOPLKOU XOPOKTNPO, KEVIPIKAG TOTIOBECIOG KOl
OVOTTUELOKWY SUVOTOTATWY ATOTEAEL UG EAKUOTLIKI EUKOLPIO VIO OYOPOOTEG TIOU
EKTLILOUV TIC SUVOTOTNTEG EVOC TIOPASOCIOKOU KTIPIOU 0TNV KAPSL& TOU KEVIPOU
Tne mMOANG Uelzen. Eival 16aVIKO VIO ETIXEIPNOELG, ETIEVOUTEG 1) LOLOKTATEC TIOU
EMOUMOUV VO oUVOUGoOUV TN {wH KAL TNV €pyaoia KOTW aTo TNV 8la OTEYN. 200G
TIPOOKOAOUE VO KAEIOETE €VA POVTEROU VLA VO TO SEITE KOL VO SEITE OTIO KOVTA

TIC TIOAUGIPLOEC SUVATOTNTEC TIOU TIPOCYPEPEL GUTO TO KTiPLO UIKTAC XPRong.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

- Jahrliche Mieteinnahmen (Ist): 33.745,32 Euro

- Gewerbeflache: ca. 144 m?

- Wohnflache: ca. 140 m?

- Nutzflache: ca. 360 m?

- GrundstiicksgroBe: ca. 188 m?

Energieausweis

Die Angaben des im Exposé aufgeflihrten Bedarfsausweises beziehen sich
ausschlieBlich auf den Wohnteil der Immobilie.

Flr die gewerblich genutzte Flache liegt ein separater Verbrauchsausweis fur
Nichtwohngebaude mit folgenden Angaben vor:

Baujahr des Gebaudes: 1748

Baujahr der Heizungsanlage: 2023

Wesentlicher Energietrager: Gas

Endenergieverbrauch Warme: 199,4 kWh/(m?-a)

Endenergieverbrauch Strom: 94,5 kWh/(m?-a)

Ausstellungsdatum: 17.09.2025

Gultig bis: 16.09.2035

Der vollstéandige Energieausweis wird bei der Besichtigung zur Einsicht

bereitgehalten.
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OAa yla TnVv TomoBeoia

Uelzen ist eine charmante Mittelstadt in Niedersachsen mit rund 34.000
Einwohnern und gehdrt zur Metropolregion Hamburg. Die Stadt zeichnet sich durch
ihre hohe Lebensqualitat, eine lebendige Innenstadt und eine gute
verkehrstechnische Anbindung aus. Besonders bekannt ist Uelzen durch den von
Friedensreich Hundertwasser gestalteten Hundertwasser-Bahnhof, der nicht nur
architektonisch begeistert, sondern auch ein touristischer Anziehungspunkt ist.
Zudem liegt Uelzen strategisch gunstig an den Bahnstrecken Hamburg-Hannover

und Bremen-Berlin, was den Standort auch Uberregional attraktiv macht.

Die Immobilie befindet sich in der Llineburger StraBe, einer der zentralen und
meistfrequentierten EinkaufsstraBen in der Innenstadt von Uelzen. Dieser Standort
profitiert von einer konstant hohen Passantenfrequenz — sowohl durch
Einheimische als auch durch Besucher der Stadt. Die StraBe ist gepragt von einem
ausgewogenen Mix aus Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungsangeboten und
charmanten Fachwerkhausern, die das Stadtbild pragen und zum Verweilen

einladen.

Fir Gewerbetreibende bietet diese Lage ideale Bedingungen: Die gute Sichtbarkeit
in der Hauptlaufzone sowie die Nahe zu etablierten Nachbargeschaften schaffen
eine hervorragende Ausgangsbasis fir Kundenkontakte und Umsatzpotenzial.
Offentliche Parkmdglichkeiten sowie die fuBlaufige Erreichbarkeit des Bahnhofs
und Busverbindungen erhéhen zusatzlich die Attraktivitat fur Kundschaft und

Mitarbeitende.
Auch fur Investoren ist die Lineburger StraBe eine gefragte Adresse: Die stabile

Nachfrage nach innerstadtischen Gewerbeflachen und Wohnraum in dieser Lage

macht das Objekt zu einer zukunftssicheren Kapitalanlage. Gleichzeitig profitieren




Passanten von der angenehmen Atmosphare und dem vielfaltigen Angebot der

Umgebung - ein Standort, der Frequenz, Flair und Funktionalitat miteinander

vereint.
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 218.00 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1748.

Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr 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 internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Maik Roper

VeerBer StraBe 26, 29525 Uelzen
Tel.: +49 581- 3896 4300

E-Mail: uelzen@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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