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26105006 235.000 EUR
ca. 104,4 m2 Kauferprovision
29022727277 2277? betragt 3,57 % (inkl.
................ MWwSL) des
4 beurkundeten
3 Kaufpreises
222777
1 ca. 37 m2
1961
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22722272 2272777 BEDARF
227722772
29722277727 162.15 kWh/m2a
26.03.2036

F
227722772

1961
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T. +49 (0)4131-7074920

www.von-poll.com

www.von-poll.com
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Dieses Mittelreihenhaus aus dem Baujahr 1961 bietet auf ca. 99 m2 Wohnflache ein solides
Zuhause mit Potenzial —ideal flr Eigennutzer, die sich den Wunsch vom eigenen Haus
erfullen moéchten.

Das Haus steht auf einem ca. 182 m2 grof3en Eigentumsgrundstiick und verfugt tber
insgesamt 4 gut nutzbare Zimmer. Im Erdgeschoss bildet das Wohn- und Esszimmer den
zentralen L ebensmittelpunkt. Die Klicheim modernen Landhausstil wurde bereits erneuert
und bietet eine angenehme Atmosphare. Erganzt wird diese Ebene durch ein Gaste-WC.

Im Ober geschoss befinden sich ein Schlafzimmer sowie ein Kinderzimmer mit praktischem
Einbauschrank. Das moder nisierte Duschbad Uberzeugt dur ch eine zeitgemale Ausstattung.
Das ausgebaute Dachgeschoss bietet zusatzlichen Raum, der sich ideal als Studio, Arbeits-
oder Hobbybereich nutzen lasst. Zusatzlicher Stauraum steht im Spitzboden zur Verflgung.

Die Immobiliewurdein Teilen modernisiert: Kunststoff-1SO-Fenster, Elektrik,
Dammmalinahmen (Innen- und Dach) sowie nachger Ustete AuRenrollladen tragen zum
Wohnkomfort bei. Eine vorhandene Satellitenanlage erganzt die technische Ausstattung.

DasHausist voll unterkellert und bietet neben einem Vorratsraum, einer Waschkiiche und
einem Abstellraum ein besonderes Highlight: einen Partykeller mit Bar, Kamin und
separatem Ausgang in den Garten. Erganzend befindet sich im Kéeller eine kleine Werkstatt
—ideal fir Hobbyhandwerker.

Der AuRenbereich verflgt tUber eine Podest-Terrasse sowie einen pflegeleichten Garten mit
Gartenhausund rickwartigem Zugang. Ein vorhandener Brunnen unterstiitzt die
Gartenbewasser ung. Eine separ ate Garage auf einem eigenen Garagengrundstiick rundet
das Angebot ab.

Ein charmantes Reihenhaus mit guter Substanz und vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten —
ideal fur Kaufer mit Blick fur Potenzial.
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ca. 99 m2 Wohnflache

ca. 182 m2 Eigentumsgrundsttick

4 Zimmer inkl. ausgebautem Dachstudio
zusatzlicher Stauraum im Spitzboden
Einbaukliche im moder nen L andhausstil

moder nisiertes Duschbad

GasteWC

teilweise modernisiert (Fenster, Elektrik, Dammung)
nachger lGistete Auf3enrollladen

Satellitenanlage

voll unterkellert

Partykeller mit Bar, Kamin & Gartenzugang
kleine Werkstatt im Keller

Podest-Terrasse

Garten mit Gartenhaus und riickwartigem Zugang
Brunnen zur Gartenbewdasser ung

separ ate Garage auf eigenem Grundstiick
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Die Immobilie befindet sich in ruhiger Wohnlage von Winsen (L uhe) im gewachsenen
Wohngebiet. Die Umgebung ist gepragt von Reihenhausern, Einfamilienhéusern und viel
Grin und bietet ein angenehmes, familienfreundliches Wohnumfeld.

Winsen (Luhe) liegt stdlich von Hamburg und gehort zu den gefragten Wohnstandorten im
Speckgurtel der Metropolregion. Die Hamburger Innenstadt ist sowohl mit dem Auto tber
die nahegelegene A39 als auch mit der Bahn (M etronom-Verbindung ab Winsen Bahnhof) in
ca. 2030 Minuten erreichbar —ideal fir Pendler.

Alle Einrichtungen destéglichen Bedarfs befinden sich in komfortabler Nahe: Supermérkte,
Béackereien, Arzte, Apotheken sowie Schulen und Kindergarten sind schnell erreichbar.
Auch die Winsener Innenstadt mit ihren Einkaufsmdglichkeiten, Cafés und Restaur ants
liegt nur wenige Minuten entfernt.

Fur die Freizeitgestaltung bietet die Umgebung zahlreiche M 6glichkeiten. Die nahegelegene
L uhe sowie weitlaufige Griinflachen und Spazierwege laden zu Aktivitaten im Freien ein.
Sportvereine, Spielplatze und weitere Freizeitangebote sind ebenfalls gut erreichbar.

Die Kombination aus ruhigem Wohnen, guter Infrastruktur und schneller Anbindung an
Hamburg macht diese L age besonder s attraktiv fur Familien und Berufspendler.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Marco Heillenmann

Stresemannstraf3e 7, 21335 L Gineburg
Tel.: +494131-7074920
E-Mail: lueneburg@von-poll.com

www.von-poll.com



/gr/imprint

