Luneburg

Charmante Doppelhaushalfte mit Platz zum
Wachsen!
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

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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Willkommen in Ihrem neuen Zuhause! Diese gepflegte Doppelhaushélfte aus dem Jahr
1999 verbindet modernen Komfort mit behaglichem Wohnambiente. Mit groR3zligigen
ca.137,40 m2 Wohnflache bietet sie ausreichend Platz fiir Ihre Familie. Im Erdgeschoss
erwartet Sie ein reprasentativer Eingangsbereich mit Windfang, der Sie ins Herz des
Hauses fuhrt. Das geraumige Wohnzimmer beeindruckt mit viel Tageslicht und einem
angrenzenden Wintergarten. Der Wintergarten, ausgestattet mit einem Kaminofen und
einer neuen elektrischen Aufdachbeschattung (nur 3 Jahre alt), ladt zum Entspannen und
Geniel3en ein. Die gut ausgestattete Einbauktche ist der perfekte Ort, um kostliche
Mabhlzeiten zuzubereiten. Ein praktischer Hauswirtschaftsraum mit einer Wirtschaftskiiche
bietet zusatzlichen Stauraum und Moglichkeiten fir Ihre taglichen Aufgaben. Das
Obergeschoss beherbergt das Schlafzimmer, zwei Kinderzimmer und ein modernes
Badezimmer mit Dusche und Badewanne. Hier findet jede*r sein eigenes Reich. Ein
absolutes Highlight ist der ausgebaute Dachboden, der als Studio genutzt wird. Dieser
vielseitige Raum bietet zahlreiche Nutzungsmoglichkeiten und ist durch zwei
Dachflachenfenster lichtdurchflutet. Der Vollkeller bietet weitere Stau- und Nutzflache und
ebenso einen Raum fur die neue Gasheizung. Dadurch werden sich die jetzigen guten
Energiewerte zukuinftig noch deutlich verbessern. Ihr neues Zuhause erstreckt sich auf
einem Erbpacht-Grundstiick von ca. 291,50 m2. Die Terrasse (ca. 20 m2) und eine
zusatzliche Fruhsticksecke (ca. 6,5 m?2) erzeugen direkt Vorfreude auf gesellige oder
ruhige Momente an der frischen Luft. Ein massiver Holz-Gerateschuppen (ca. 9 m2) mit
einer ca. 5 m2 groRen Uberdachung sorgt fiir ausreichend Stauraum. Zudem stehen
Ihnen ein Carport und ein Stellplatz zur Verfligung. Bitte beachten Sie, dass es sich um
ein Erbpacht-Grundstlick handelt, mit einer auf3erst attraktiven Laufzeit von Uber 70
Jahren bis zum 31.12.2093. Der jahrliche Erbpachtzins betragt lediglich € 725,41, was im
Vergleich zur Finanzierung eines vergleichbaren Grundstiicks innerhalb der Hansestadt
Laneburg aulRerst glnstig ist. Diese Doppelhaushalfte bietet eine einzigartige
Gelegenheit, modernes Wohnen in einer begehrten Stadt zu geniefR3en. Vereinbaren Sie
noch heute eine Besichtigung und lassen Sie sich von diesem traumhaften Zuhause
begeistern!
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Grol3zigige Wohnflache von ca. 137,40 m2 mit insgesamt 5 Zimmern

Baujahr 1999, gut gepflegt und in einem zeitgemafen Zustand

Gemdtliches Schlafzimmer sowie 2 Kinderzimmer im Obergeschoss

Zusatzliches Studio im ausgebauten Dachboden fur vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten
Badezimmer mit Dusche und Badewanne fiir Ihren Komfort

Gaste-WC fur zusatzliche Bequemlichkeit

Gut ausgestattete Einbauktiche

Praktischer Hauswirtschaftsraum mit Wirtschaftskiiche

Verglaster Eingangsbereich mit Windfang

Grof3zigiges Wohnzimmer mit angrenzendem Wintergarten, ausgestattet mit einem
Kaminofen

Neue elektrische Aufdachbeschattung im Wintergarten (nur 3 Jahre alt)

Vollkeller fir zusatzlichen Stauraum und Nutzungsmdglichkeiten

Effiziente neue Gasheizung aktuell im Lieferstatus / Einbau

Carport und ein Stellplatz fur Ihre Fahrzeuge

Massivholz Gerateschuppen (ca. 9 m2) mit zusatzlicher Uberdachung (ca. 5 m?)
Erbpacht-Grundstlick von ca. 291,50 m2 mit auf3erst giinstigem jahrlichem Erbpachtzins
von € 725,41

Attraktive und begehrte Lage in Lineburg
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Ruhiges Wohngebiet am Stadtrand: Die Doppelhaushélfte ist in einem ruhigen und
grinen Wohngebiet am Stadtrand von Liineburg gelegen. Hier erleben Sie die Vorzlige
eines ruhigen Lebensstils und haben gleichzeitig die direkte Anbindung an das
aufregende Stadtleben. Nahversorgung und Einkaufsmdglichkeiten: Ful3laufig erreichen
Sie eine Vielzahl von Einkaufsangeboten und Geschéften, darunter
Lebensmittelgeschafte, einen Backer, ein Fahrradfachgeschaft, ein Burobedarfsgeschatft,
ein Restaurant und vieles mehr. Dies bietet lhnen die Bequemlichkeit des taglichen
Bedarfs direkt vor Ihrer Hausttr. Hervorragende Verkehrsanbindung: Die Lage der
Immobilie ist ideal fir Pendler. Innerhalb von nur 2 Minuten erreichen Sie die
Umgehungsstral3e und die Autobahn in Richtung Hamburg. Die Bushaltestellen sind in 5
Gehminuten erreichbar und bieten direkte Verbindungen zum Bahnhof und zur
Innenstadt. Natur und Erholung: Wenn Sie die Natur lieben, sind Sie hier genau richtig. In
weniger als 10 Gehminuten erreichen Sie ein Naherholungsgebiet, das sich perfekt fur
ausgedehnte Spaziergange in idyllischer Atmosphare eignet. Die Umgebung bietet auch
die Moglichkeit zu kleinen Wanderungen oder Radtouren, zum Beispiel in Richtung
Deutsch Evern oder in die Ostheide. Fir Pferdeliebhaber gibt es in unmittelbarer Nahe
einen Reitstall mit Reithalle. Vielfaltige Freizeitmdglichkeiten: Ob Sie das aufregende
Stadtleben geniel3en oder die Ruhe und die zahlreichen Freizeitmdglichkeiten der
Umgebung bevorzugen, hier haben Sie die Wahl. Diese Lage bietet eine Fiille an
kreativen Moglichkeiten fur aktive Menschen. Erholung in lhrem Eigenheim: Nach einem
erlebnisreichen Tag kdnnen Sie sich in Threm schdonen Eigenheim entspannen und die
Vorzlge dieses einzigartigen Standorts in vollen Ziigen genielRen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 9.1.2033. Endenergiebedarf
betragt 102.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1999. Die Energieeffizienzklasse ist D.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Marco Heilenmann

Stresemannstraf3e 7 LUneburg
E-Mail: lueneburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




