Buxtehude

Einfamilienhaus in zentraler Lage mit der
Maoglichkeit zur Erweiterung

Objektnummer: 25240013

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 449.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 80 m2 « ZIMMER: 2 « GRUNDSTUCK: 378 m2
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Auf einen Blick

25240013
ca. 80 m?

2

1

1

1926

1 x Freiplatz

449.000 EUR
Einfamilienhaus

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

Massiv
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 228.60 kWh/m?2a
G
19.08.2031
1926
Gas
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein charmantes Einfamilienhaus mit einer Wohnflache von ca. 80 m?
auf einem grof3ziigigen Grundstiick von etwa 378 m2. Das im Jahr 1926 erbaute Haus
wurde 1993 umfassend modernisiert. Hierbei wurden die Gauben neu verschiefert,
Fenster ausgetauscht und eine Dammung der Au3enwénde vorgenommen. Die Kiiche
erfuhr 2012 eine Erneuerung und kombiniert moderne Funktionalitdt mit dem klassischen
Charakter des Hauses. Das Einfamilienhaus verfugt Uber 2 Zimmer, darunter ein
geraumiges Schlafzimmer, welches ausreichend Platz fiir individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten bietet. Die hellen Zimmer sind einladend und schaffen eine
angenehme Wohnatmosphare. Ein Badezimmer mit Dusche und zusatzliches Gaste-WC
erhohen den Wohnkomfort. Ein praktischer Nutzkeller bietet zusatzlichen Stauraum und
tragt zur Funktionalitét des Hauses bei. Die Immobilie liegt in direkter N&he zur Altstadt,
was sowohl fir Lebensqualitat als auch fir kurze Wege im Alltag sorgt. Die Lage
verbindet historischen Charme mit den Annehmlichkeiten des stadtischen Lebens, ohne
auf Ruhe und Grunflachen verzichten zu missen. Ein Highlight dieses Angebots ist der
grof3e Garten, der nicht nur erholsame Stunden im Freien ermdglicht, sondern auch
Raum fir kreative Gartenprojekte oder gemutliche Zusammenkinfte bietet. Diese
Freiflache ist ideal fir Naturliebhaber und bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten.Eine
bereits vorhandene Baugenehmigung eroffnet weitere Optionen zur individuellen
Gestaltung oder Erweiterung der Immobilie. Diese Flexibilitat macht das Objekt
besonders attraktiv fur Kaufer, die eine Anpassung an personliche Bedurfnisse
vornehmen mdchten. Zusammengefasst steht hier ein Einfamilienhaus zum Verkauf,
welches nicht nur durch seine Néhe zur Altstadt und weiteren Vorziigen Uberzeugt,
sondern auch durch eine durchdachte Modernisierung und gute Raumaufteilung. Der
schone Gartenbereich rundet das Angebot ab. Interessenten sind herzlich eingeladen,
sich bei einem unverbindlichen Besichtigungstermin von den Vorziigen dieser Immobilie
zu Uberzeugen. Diese Immobilie wartet darauf, Ihr neues Zuhause zu werden.
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Ausstattung und Detalils

- Gaste- WC

- Badezimmer mit Dusche
- Keller

- Abstellraum




Objektnummer: 25240013 - 21614 Buxtehude

Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer der attraktivsten Wohnlagen Buxtehudes. Diese
zentrale, dennoch ruhige Stral3e zeichnet sich durch ihre gewachsene Nachbarschaft,
gepflegte Bebauung und die Nahe zur historischen Altstadt aus. Nur wenige Gehminuten
entfernt laden charmante Fachwerkhauser, kleine Cafés, Restaurants und zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten zum Verweilen ein. Dank der ausgezeichneten Infrastruktur
erreichen Sie in kiirzester Zeit Schulen, Kindergarten, Arzte und Apotheken. Auch der
Bahnhof Buxtehude mit direkter Anbindung an Hamburg und Stade ist bequem zu Fuf3
oder mit dem Fahrrad erreichbar — ideal fiir Berufspendler. Die Umgebung bietet zudem
vielfaltige Freizeit- und Naherholungsmdéglichkeiten, wie das Alte Land, die Este oder
zahlreiche Rad- und Wanderwege in der Natur. Die Lage der Immobilie vereint urbanes
Leben mit hoher Lebensqualitat und ist damit ein idealer Wohnort fir Familien, Paare und
Berufstatige gleichermalRen. Buxtehude selbst verfligt tiber einen eigenen S-Bahn-
Anschluss, der Sie direkt nach Hamburg flhrt. Dieser ist in ca. 15 Gehminuten zu
erreichen. Die Hansestadt Buxtehude ist eine selbstdndige Gemeinde am sudlichen
Rande des Alten Landes im Landkreis Stade in Niedersachsen. Die Stadt liegt
geografisch zwischen dem Hamburger Stadtteil Neugraben-Fischbek und der Kreisstadt
Stade an der Bundesstraf3e 73. Mit rund 40.000 Einwohnern ist die Hansestadt
Buxtehude die zweitgro3te Stadt des Landkreises Stade.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 19.8.2031. Endenergiebedarf
betragt 228.60 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1926. Die Energieeffizienzklasse ist G.
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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Volker Dallmann & Sandy Dallmann

Kehdinger Stral3e 13 Stade
E-Mail: stade@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




