Winsen (Luhe)

Wohnen mit Charakter! Reihenmittelhaus mit
Fachwerkfassade in zentraler Lage von Winsen (Luhe)

Objektnummer: 26184001
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KAUFPREIS: 438.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 150 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 145 m?
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Auf einen Blick

26184001

ca. 150 m?
Satteldach
6

5

1

1978

1x Garage

438.000 EUR
Reihenmittel

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

gepflegt

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Einbauklche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 70.2 kWh/m?a
23.01.2032 B

Gas 1978
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Die Immobilie
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN . VON POLL

e

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich uber weitere Besichtigungstermin:
Details zur Immobilie. T: 449 (0)4131-70 7492 0

www.von—poll.com
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Grundrisse

Wohnen/Essbereich
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Schlafzimmer

Obergeschoss
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Ein erster Eindruck

Dieses attraktive Mittelreihenhaus mit charaktervoller Fachwerkfassade Uberzeugt mit
ca. 150 m? Wohnflache, einer groBzligigen Raumaufteilung tber drei Etagen und einem
ca. 145 m? groBen Grundstiick. Mit insgesamt sechs Zimmern bietet die Immobilie
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten und eignet sich ideal flr Familien, Paare oder alle,
die Wert auf ein komfortables Zuhause in zentraler Lage von Winsen (Luhe) legen.

Beim Betreten des Hauses werden Sie von einem einladenden Windfang empfangen.
Von hier aus gelangen Sie auf der linken Seite in einen praktischen Abstellraum. Der
anschlieBende Flurbereich flihrt zu den weiteren Raumlichkeiten des Erdgeschosses
und verfugt zudem Uber ein Gaste-WC. Die Kiiche befindet sich auf der rechten Seite
und ist Uber einen groBzligigen Durchbruch mit dem Wohn- und Essbereich
verbunden. Dadurch entsteht ein offener und zugleich wohnlicher Grundriss. Vom
Wohn- und Essbereich aus gelangen Sie direkt auf die Terrasse und in den Garten.

Das Obergeschoss umfasst drei gut geschnittene Raume, die flexibel als Schlaf-,
Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt werden kénnen. Erganzt wird diese Etage
durch das im Jahr 2023 modernisierte Duschbad, das mit einer zeitgemaBen
Ausstattung und einem Bidet zusatzlichen Komfort bietet.

Im Dachgeschoss stehen lhnen zwei weitere Zimmer sowie ein separater Abstellraum
zur Verfligung. Die Raume bieten zusatzliche Nutzungsmaglichkeiten und eignen sich
beispielsweise als Arbeits-, Hobby- oder Gastezimmer.

Der Spitzboden schafft weiteren praktischen Stauraum. Darlber hinaus wurde die
oberste Geschossdecke bereits gedammt, wodurch eine zusatzliche Verbesserung der
energetischen Eigenschaften des Hauses erreicht wird.

Fir eine zuverlassige Warmeversorgung sorgt die im Jahr 2025 erneuerte Gasheizung.
Die Warmwasserbereitung erfolgt ber Durchlauferhitzer. Dartiber hinaus wurde
bereits ein Glasfaseranschluss bis zum Haus verlegt, der derzeit noch nicht
angeschlossen ist.

Ein Gartenhaus bietet zusatzlichen Stauraum fur Gartengerate und weitere Utensilien.

Abgerundet wird das Angebot durch eine zur Immobilie gehérende Garage, die einen
geschutzten Stellplatz fir Ihr Fahrzeug sowie zusatzliche Abstellmdglichkeiten bietet.

Die Immobilie ist derzeit noch vermietet und kann voraussichtlich ab Mitte/Ende

November frei von Mietverhaltnissen libergeben werden. Somit eroffnet sich den
zukinftigen Eigentimern die Moglichkeit, das Haus anschlieBend selbst zu beziehen




und es nach den eigenen Vorstellungen zu gestalten.

HINWEIS: Die Immobilie befindet sich im Sanierungsgebiet der Stadt Winsen (Luhe).

Wir freuen uns auf |hre Kontaktaufnahme und vereinbaren gerne einen individuellen
Besichtigungstermin mit lhnen.
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Ausstattung und Details

- 150 m? Wohnflache

- 145 m? Eigenlandgrundsttick
- Mittelreihenhaus mit 3 Etagen
- 6 Zimmer

- Fachwerkfassade

- Gasheizung 2025 neu

- Duschbad aus 2023

- Gartenhaus

- Terrasse

- Garage
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Alles zum Standort

Winsen (Luhe) Uberzeugt als lebendige Mittelstadt in Niedersachsen mit stabiler
Bevdlkerungsentwicklung, solider Wirtschaft und einer hervorragenden Anbindung an
die Metropolregion Hamburg. Die Kombination aus guter Infrastruktur, Bildungs- und
Gesundheitsangeboten sowie naturnahem Wohnen macht die Stadt besonders
attraktiv fur Familien und Pendler.

Familien profitieren von der Nahe zu zahlreichen Bildungseinrichtungen — von Kitas
und Grundschulen bis hin zu Gymnasium und berufsbildender Schule. Auch der
zentrale Busbahnhof ist in etwa vier Minuten zu FuB erreichbar. Hausarzte, Apotheken
und das Krankenhaus Winsen befinden sich ebenfalls in unmittelbarer Nahe und
gewahrleisten eine gute medizinische Versorgung.

Fur Freizeit und Erholung bietet der nur drei Gehminuten entfernte Schlosspark ebenso
wie nahegelegene Spielplatze vielfaltige Mdglichkeiten. Sportangebote wie Clever fit
sowie zahlreiche Cafés und Restaurants erganzen das attraktive Umfeld.

Insgesamt bietet Winsen (Luhe) eine ausgewogene Verbindung aus guter Infrastruktur,
kurzen Wegen, Freizeitmoglichkeiten und naturnahem Wohnen - ideale
Voraussetzungen fir ein sicheres und erfllltes Familienleben.
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Sonstige Angaben

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 Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Marco Heilenmann

StresemannstraBe 7, 21335 Luneburg
Tel.: +49 4131-7074 92 0
E-Mail: lueneburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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