Winsen

Modernes Reihenmittelhaus in familienfreundlicher
Lage
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PRIX D'ACHAT: 445.000 EUR « SURFACE HABITABLE: ca. 144,99 m2 . PIECES:5 » SUPERFICIE DU TERRAIN: 168 m2
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En un coup d'cell

24105034 445.000 EUR
ca. 144,99 mz Maison en bande
centrale

Toit en pente
Ké&uferprovision

° betragt 3,57 % (inkl.

4 MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

2017 Excellent Etat
massif

1 x surface libre
Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-
cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Diagnostic
Gaz énergétique
06.04.2026 23.60 kWh/m2a
A+
Gaz
2016
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La propriété

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

VON POLIi -
o

=

Gern informieren wir Sie personlich ber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.
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Une premiere impression

Dieses moderne Reihenmittelhaus, erbaut im Jahr 2017, bietet ein Wohnkonzept, das
zeitgemafe Architektur mit energieeffizienter Technik und durchdachter Raumaufteilung
verbindet. Auf einem real geteilten Grundstlick von ca. 168 m2 wurde das Haus in
hochwertiger Massivbauweise errichtet und Uberzeugt mit einer Vielzahl moderner
Ausstattungsmerkmale, die den Anspriichen eines komfortablen und stilvollen Wohnens
gerecht werden. Im Erdgeschoss befindet sich ein einladender Eingangsbereich, der in
einen grof3zigigen und lichtdurchfluteten Wohn- und Essbereich Gibergeht. Dieser 6ffnet
sich direkt zur angrenzenden Terrasse und dem pflegeleichten Garten, der durch ein
praktisches Gartenhaus ergénzt wird. Die moderne Einbauktche ist vollstandig
ausgestattet und bietet ausreichend Platz fiir kulinarische Aktivitaten. Ein Gaste-WC
sowie eine Garderobe vervollstandigen das Raumangebot auf dieser Ebene. Das
Obergeschoss beherbergt drei helle und vielseitig nutzbare Schlafzimmer, die sich ideal
als Eltern-, Kinder- oder Arbeitszimmer eignen. Das zentral gelegene Badezimmer ist
hochwertig ausgestattet und verfigt tiber eine Badewanne, eine separate Dusche sowie
moderne Sanitaranlagen. Die Raume im Obergeschoss sind mit Laminat- und
Teppichbdden gestaltet, was eine gemutliche Wohnatmosphare schafft. Ein besonderes
Highlight des Hauses ist das Dachgeschoss. Hier finden Sie ein grof3ziigiges
Schlafzimmer mit angrenzendem Ankleidebereich sowie einen Hauswirtschaftsraum mit
moderner Haustechnik. Die grof3ziigige Dachterrasse bietet einen geschuitzten
Ruckzugsort unter freiem Himmel, der perfekt fir entspannte Stunden oder gesellige
Abende ist. Elektrische Rollladen an den Fenstern sorgen auf allen Etagen fur
zusatzlichen Komfort und Sicherheit. Technisch ist das Haus auf dem neuesten Stand.
Eine Kombination aus Solarthermie und Gasthermie in Verbindung mit einer
energieeffizienten FulRbodenheizung sorgt fir niedrige Energiekosten und
Umweltfreundlichkeit. Eine kontrollierte Be- und Entliftungsanlage gewéhrleistet ein
gesundes Raumklima. Die Boden sind mit einer ansprechenden Mischung aus Fliesen,
Laminat und Teppich ausgestattet, die den einzelnen Raumen eine individuelle Note
verleihen. Das Haus liegt in einer ruhigen, familienfreundlichen Wohngegend mit einer
hervorragenden Infrastruktur. Schulen, Kindergarten, Einkaufsmdoglichkeiten und
offentliche Verkehrsmittel sind bequem und schnell erreichbar, wodurch die Immobilie
besonders gut fur Familien geeignet ist. Ein Stellplatz direkt am Haus erleichtert das
tagliche Leben zusatzlich. Dieses Reihenmittelhaus ist eine perfekte Kombination aus
modernem Design und einer idealen Lage. Es bietet Raum fur individuelles Wohnen und
erfiillt hochste Anspriiche an Komfort und Effizienz.
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Détails des commodités

- Laminat und Fliesen
- Realgeteilt

- Laminat

- Fliesen

- Teppich

- elektrische Rollladen
- kontrollierte Be- und Entliftung
- Solar

- Gartenhaus

- Einbauktiche

- Stellplatz

- Gaste-WC
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Tout sur I'emplacement

Das Reihenmittelhaus in Winsen (Luhe) liegt in einem ruhigen und familienfreundlichen
Wohngebiet, das sich durch eine angenehme Nachbarschaft und eine entspannte
Atmosphare auszeichnet. Die Stral3e befindet sich in einer verkehrsberuhigten Zone und
ist ideal fir Familien mit Kindern, da sie sowohl Sicherheit als auch ein gepflegtes
Wohnumfeld bietet. Die Anbindung ist hervorragend, da sowohl die Bundesstral3e B4 als
auch die Autobahn A39 schnell erreichbar sind und eine bequeme Verbindung in die
umliegenden Stadte wie Hamburg, Lineburg und Hannover ermdglichen. Auch der
Winsener Bahnhof ist gut angebunden und bietet Zugang zu weiteren 6ffentlichen
Verkehrsmitteln. Einkaufsmoglichkeiten wie Supermarkte, Drogerien und kleine
Geschéfte sind in kurzer Zeit erreichbar, wéhrend das Stadtzentrum von Winsen mit
weiteren Angeboten nur wenige Minuten entfernt liegt. In unmittelbarer Nahe befinden
sich mehrere Schulen und Kindergarten, was das Reihenmittelhaus besonders attraktiv
fur junge Familien macht. Fir die Freizeitgestaltung gibt es zahlreiche Grinflachen und
Parks, darunter der malerische Schlosspark Winsen und die Luhe, die zu Spaziergangen,
Sport oder einfach zur Erholung einladen. Die arztliche Versorgung und andere wichtige
Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind ebenfalls problemlos erreichbar. Die Stral3e
selbst ist gepragt von gepflegten Einfamilienhausern mit liebevoll gestalteten Garten, was
den besonderen Charme dieses Wohngebiets ausmacht. Parkméglichkeiten sind
ausreichend vorhanden, und die entspannte Umgebung ladt dazu ein, sich rundum
wohlzufihlen.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 6.4.2026. Endenergiebedarf
betragt 23.60 kwh/(m2?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2016. Die Energieeffizienzklasse ist A+.
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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Marco Heilenmann

StresemannstralRe 7 Lunebourg
E-Mail: lueneburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




