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Lineburg - Mittelfeld

Historischer Charmetrifft modernes Wohnen —
exklusives Familienhaus mit Architekturgarten

Ap1Buéc akivhTou: 26105014

VON POLL

IMMOBILIEN

TIM'H ArOPAZ: 750.000 EUR « EMNI®ANEIA: ca. 173,98 m2 ¢ AQMATIA: 8 ¢ EKTAZH FH:: 805 m?2
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750.000 EUR
7?7777

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2017
777?77
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22772272 22722777 VERBRAUCH
27772 118.64 kWh/m2a
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:
Details zur Immobilie. T: 449 (0)4131 - 70 74 92 0

www.von-poll.com

www.von-poll.com
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Garage

Werkstatt Vorrate

Kellergeschoss
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Dieses aufRer gewohnliche Einfamilienhaus ver eint den Charme eines historischen Gebaudes
mit den Annehmlichkeiten modernen Wohnens. Urspriinglich im Jahr 1928 erbaut, wurde
die Immobilie im Jahr 2009 umfassend kernsaniert und 2017 dur ch einen hochwertigen
Anbau erweitert. Das Ergebnisist ein stilvolles Zuhause mit grof3zigigen

Raumver haltnissen, hochwertiger Ausstattung und einem einzigartigen Wohnambiente.

Auf ca. 174 m2 Wohnflache verteilen sich insgesamt 8 Zimmer, darunter 5 Schlafzimmer
und 2 geschmackvoll gestaltete Bader. Die offene Wohnktiche mit moder nen Einbauger aten
bildet gemeinsam mit den grof3ziigigen Wohnbereichen das Her zstlick des Hauses und
schafft einen idealen Treffpunkt fir Familie und Gaste. Holzdielenbdden, ein Kaminofen
sowie ein exklusives Badezimmer mit freistehender Badewanne unter streichen den
hochwertigen Charakter dieser Immabilie.

Besonder es Augenmerk wurde auf die Gestaltung des AulRenber eichs gelegt. Auf dem ca. 805
m2 grofRen Erbpachtgrundstiick erwartet Sie ein liebevoll angelegter L andschafts- und
Architekturgarten mit zahlreichen Blickachsen, Riickzugsorten und einer
aulRergewohnlichen Atmosphare. Ein modern gestalteter Gartenbrunnen mit dekorativem
Wasser becken setzt einen besonder en gestalterischen Akzent und verleiht dem Garten eine
exklusive, nahezu parkahnliche Ausstrahlung. Drei Terrassen —teilweise Giberdacht und mit
hochwertigem Holzboden ausgestattet — bieten zu jeder Tageszeit den passenden Platz zum
Entspannen und Genief3en.

Der Vollkeller schafft zusatzliche Nutz- und L ager mdglichkeiten. Eine Garage, ein
Gartenhaus sowie ein separater Aul3enabstellraum runden das Angebot ab.

Dieruhige und dennoch zentrale L age verbindet Privatsphare mit kurzen Wegen zu allen
Einrichtungen destéglichen Bedarfs und macht diese Immabilie zu einem besonderen
Zuhause fur anspruchsvolle Familien. Eine seltene Gelegenheit fir Ké&ufer, die eine stilvolle
Immobilie mit Charakter, grof3ziigigem Platzangebot und auf3er gewohnlichem
Gartenambiente suchen.
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ca. 174 m2 Wohnflache

ca. 805 m2 Erbpachtgrundstiick

Restlaufzeit Erbbaurecht ca. 73 Jahre

Erbbauzins EUR 4.200,00 p.a.

Baujahr 1928

K ernsanierung 2009

Wohnhauserweiterung 2017

8 Zimmer, davon 5 Schlafzimmer

2 hochwertige Bader

offene Einbaukliche mit modernen Ger éten

Holzdielen und Kaminofen

Badezimmer mit freistehender Badewanne

Vollkeller

Garage, Gartenhaus und AulRenabstellraum

liebevoll angelegter Landschafts- und Architekturgarten
moder nes Wasser spiel mit Gartenbrunnen und Wasser becken
drei Terrassen, teilweise Giber dacht

ruhige und zugleich zentrale Wohnlage
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Die Immobilie befindet sich im Stadtteil Mittelfeld, einer gewachsenen Wohnlage im Stiden
der Hansestadt L iineburg. Der Stadtteil zeichnet sich durch eine gute Infrastruktur, kurze
Wege des taglichen Bedarfsund eine verkehrsglinstige Anbindung aus.

Einkaufsmoglichkeiten, Super markte, Backereien, Arzte, Apotheken sowie weitere
Dienstleistungsangebote befinden sich in der ndheren Umgebung und sind teilweise bequem
zu Fuld oder mit dem Fahrrad erreichbar. Familien profitieren von einer guten Auswahl an
Kindergarten, Schulen und Freizeitangeboten im Umfeld.

DieLUneburger Innenstadt mit ihrer historischen Altstadt, vielfaltigen Gastronomie,
kulturellen Einrichtungen und attraktiven Einkaufsmoglichkeiten ist nur wenige
Fahrminuten entfernt und auch mit dem Fahrrad oder 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut
erreichbar.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Der Bahnhof L Gineburg mit regelmafigen
Verbindungen nach Hamburg, Hannover und Uelzen sowie die Autobahn A39 und die
BundesstraRen B4 und B209 sind schnell erreichbar. Dadurch eignet sich die Lage
insbesonder e auch fur Berufspendler in Richtung Hamburg und die umliegenden
Wirtschaftsstandorte.

Zahlreiche Griunflachen, Sportanlagen und Naher holungsmdglichkeiten in der Umgebung
bieten einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Die Kombination aus guter Infrastruktur,
kurzen Wegen und der Nahe zur Innenstadt macht Mittelfeld zu einem beliebten
Wohnstandort flir Singles, Paar e, Familien und Senioren gleicher malen.

Mittelfeld verbindet die Vorzlige urbanen Wohnens mit einer guten Erreichbarkeit und
einem angenehmen Wohnumfeld — eine attraktive L age innerhalb der Hansestadt L Gineburg.
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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
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