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25105027 350.000 EUR

ca. 84,11 m? Kauferprovision

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

2 beurkundeten
Kaufpreises
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Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 04131 -7074920

Partner-Shop Lineburg | StresemannstraRe 7 | 21335 Liineburg

lueneburg@von-poll.com | www.von-poll.com/lueneburg
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Diese attraktive Wohnung befindet sich in einem gepflegten Mehrfamilienhaus mit
insgesamt 16 Wohneinheiten und tberzeugt durch ihre gut durchdachte Aufteilung sowie
zahlreiche Ausstattungsmerkmale, die fir zusatzlichen Wohnkomfort sorgen. Die
Wohnung ist aktuell bis zum 30.11.2025 vermietet. Ab dem 01.12.2025 steht sie dann als
neues Zuhause zur Verfligung — sowohl fir die Selbstnutzung als auch fiir eine
eventuelle Neuvermietung.

Auf einer Wohnflache von ca. 84 m2 verteilen sich zwei freundlich geschnittene
Schlafzimmer, ein grof3ziigiges Wohn-/Esszimmer sowie eine separate Kiche. Die
Einbaukuche ist mit hochwertigen Siemens-Geréaten ausgestattet und verfligt Uber einen
groRen Kihlschrank mit Gefrierfach, einen Herd mit Ceran-Kochfeld, einen Backofen
sowie einen Geschirrspller — perfekt fiur alle, die Freude am Kochen haben.

Das Tageslichtbad bietet sowohl eine Dusche als auch eine Badewanne und |adt zum
Wohlfiihlen ein. Zeitlos gepflegte Fliesen im Badezimmer und hochwertige Parkettboden
in den Wohn- und Schlafraumen verleihen der Wohnung ein angenehmes Ambiente.

Ein besonderes Highlight bilden die beiden Dachterrassen — eine ist nach Osten, die
andere nach Westen ausgerichtet. So geniel3en Sie zu jeder Tageszeit sonnige oder
schattige Platze ganz nach Wunsch. Ob das Frihstiick in der Morgensonne oder ein
entspannter Tagesausklang am Abend, hier haben Sie viel Platz zum Verweilen und
Entspannen.

Zur Wohnung gehort ein separates Kellerabteil im Keller, das wertvollen zusatzlichen

Stauraum bietet. Auch ein Tiefgaragenstellplatz ist im Angebot enthalten und sorgt fur
komfortables und sicheres Parken. Die Gemeinschaftsanlage verfiugt dariber hinaus

Uber einen gemeinschaftlichen Waschraum im Keller, der Ihnen praktische Vorteile im
Alltag bietet.

Die Lage der Immobilie zeichnet sich durch eine gute Infrastruktur sowie kurze
Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel, Einkaufsmoglichkeiten und weitere
Einrichtungen des taglichen Bedarfs aus.

Ob zur Eigennutzung ab Dezember 2025 oder als interessante Moglichkeit zur

Neuvermietung: Diese Wohnung bietet Ihnen vielseitige Nutzungsperspektiven und ein
attraktives Wohnumfeld. Gerne beantworten wir Ilhre Fragen oder vereinbaren einen




Besichtigungstermin, um Ihnen vor Ort einen umfassenden Eindruck zu ermdglichen. Wir
freuen uns auf lhre Anfrage!
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- Einbaukiiche mit Siemens-Geraten

- GroRRer Kiihlschrank mit Gefrierfach

- Herd mit Ceran-Kochfeld

- Backofen

- Geschirrspuler

- Zwei Terrassen — eine nach Osten und eine nach Westen ausgerichtet — bieten sonnige
Platze zu jeder Tageszeit.

Badezimmer:

- Dusche

- Badewanne

FuR3boden:

- Fliesenboden

- ParkettfuRboden

Weitere Ausstattung

- Gemeinschatftlicher Waschraum im Keller

- Separates Kellerabteil

- Tiefgaragenstellplatz

Sonstiges:

- Die Wohnung ist aktuell noch vermietet, das Mietverhaltnis endet zum 30.11.2025.
- Ab dem 01.12.2025 steht die Wohnung zur Verfigung — wahlweise flr eine
Neuvermietung oder zur Selbstnutzung.

- Aktuelles monatliches Hausgeld (inkl. Riicklage): 325,00 €
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Die Dachgeschosswohnung befindet sich in einem gepflegten Mehrparteienhaus in einer
der gefragtesten Wohnlagen Luneburgs — ruhig gelegen und dennoch nur wenige
Minuten vom historischen Stadtzentrum entfernt. Die Lage zeichnet sich durch ihre
grenznahe Position zur Altstadt aus — ein Bereich, in dem sich die lebendige
Innenstadtatmosphéare mit abgeschiedener Wohnqualitat ideal verbindet. Die prachtigen
Backsteingiebelh&auser, verwinkelten Gassen und denkmalgeschiitzten Fassaden der
historischen Mitte sind in wenigen Gehminuten erreichbar und verleihen der Umgebung
einen unvergleichlichen Reiz.

Dariliber hinaus bietet die Umgebung eine hohe Lebensqualitat durch zahlreiche
Naherholungsmdglichkeiten: Der idyllische Kreidebergsee ladt zu Spaziergédngen und
Freizeitaktivitaiten am Wasser ein, der Basteipark begeistert mit seinen Grinflachen und
alten Baumbestanden, und die nahegelegene limenau eroffnet mit inren Uferwegen
weitere Mdglichkeiten fur Erholung und sportliche Aktivitaten.

Dank der ausgezeichneten Infrastruktur — mit Anbindung an den ¢6ffentlichen Nahverkehr
sowie kurzen Wegen zu Schulen, Kindergarten und allen Einrichtungen des taglichen
Bedarfs — vereint die Lage dieser Dachgeschosswohnung im Mehrparteienhaus auf
ideale Weise urbanes Leben mit Ruhe, Natur und historisch gepragtem Stadtcharme.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.2.2026.

Endenergieverbrauch betragt 97.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2003.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Marco Heilenmann

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

www.von-poll.com
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