VP ‘ VON POLL

Neuhaus / Darchau

Rickzugsort im Grinen — Gepflegtes Zuhause mit
Weitblick & Naturanschluss

Property ID: 25105021

VON POLL
IMMOBILIEN

PURCHASE PRICE: 245.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 120 m2 « ROOMS: 4 « LAND AREA: 2.132 m2
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At a glance

25105021
ca. 120 m2
Hipped roof
4

3

2

1999

1 x Car port, 2 X
Outdoor parking
space

245.000 EUR

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

Well-maintained
Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Single-storey heating Energy consumption
system certificate
ELECTRICITY 80.66 kWh/m2a
07.07.2035

C
Electric

1999
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The property
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The property

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

' VON POLL -
i

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

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

poll.com
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Floor plans
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A first impression

Dieses charmante Einfamilienhaus, erbaut in den Jahren 1999/2000, befindet sich in
ruhiger, naturnaher Lage und tiberzeugt mit einem ca. 2.135 m2 grof3en, liebevoll
angelegten Grundstiick mit parkahnlichem Charakter. Das Anwesen bietet ein attraktives
Wohnumfeld fir Paare, Selbststandige, kleine Familien oder Ruhesuchende — sowohl als
Hauptwohnsitz als auch als stilvolles Feriendomizil. Eine rund 70 Meter lange,
baumbestandene Zufahrt fiihrt zu dem ansprechend gestalteten Wohnhaus mit
grof3ztigigem Vorplatz und einem Doppelcarport. Das Grundstlick ist auf drei Seiten
eingezaunt und grenzt auf der vierten Seite an einen kleinen Wasserlauf. Von Haus und
Garten aus ero6ffnet sich ein weiter, unverbaubarer Blick tGber angrenzende Felder — ein
echtes Refugium fur Naturliebhaber.

Das Haus wurde in massiver Bauweise errichtet und verfligt tber eine klassische
Klinkerfassade sowie ein regionaltypisches Krippelwalmdach in naturroter Eindeckung.
Die Architektur erinnert an ein traditionelles Landhaus und fugt sich harmonisch in die
landliche Umgebung ein.

Die Wohnflache von ca. 120?mz2 verteilt sich auf zwei Etagen mit insgesamt vier
Zimmern. Das Erdgeschoss Uberzeugt durch ein helles, offen gestaltetes Wohnzimmer
mit raumhoher Fensterfront und Kaminofen — ein Ort der Behaglichkeit mit Blick ins
Grlne. Erganzt wird das Raumangebot durch einen einladenden Eingangsbereich, ein
Gaste-Duschbad mit WC, eine separate Kiiche sowie einen Hauswirtschaftsraum mit
direktem Zugang zu einem ca. 20?m2 gro3en Nebengebaude. Dieses bietet vielseitige
Nutzungsmadglichkeiten — ob als Gastezimmer mit Waschgelegenheit, Homeoffice oder
Werkstatt. Ein Starkstromanschluss ist vorhanden, ebenso wie die technischen
Einrichtungen fir Heizung, Wasserversorgung und eine biologische Klaranlage. Fir die
Gartenbewésserung stehen zwei Tiefbrunnen zur Verfiigung.

Die Ausstattung ist gepflegt und funktional: Im Erdgeschoss wurden hochwertige, zeitlose
italienische Fliesen verlegt, das Obergeschoss ist mit Laminat ausgestattet. Die
Beheizung erfolgt Uber eine elektrische FuRBbodenheizung mit individueller
Raumsteuerung — klimafreundlich betrieben mit 100?% Okostrom.

Im Obergeschoss befinden sich zwei Schlafzimmer, ein Tageslichtbad mit Badewanne
und WC, ein begehbarer Kleiderschrank sowie eine grof3ztigige, tiberdachte Loggia in
Giebelbreite mit Ausrichtung zur Sonnenseite — der perfekte Ort fir entspannte Stunden
mit beeindruckendem Weitblick bis hin zum Elbdeich. Das Haus ist ab dem 1. November




2025 bezugsfrei. Eine moblierte oder teilmoblierte Ubernahme kann nach Absprache
erfolgen.
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Detalils of amenities

Grundstick & Aul3enbereich:

- Ca. 2.135?m2 grof3es, parkahnlich angelegtes Grundstick

- Dreiseitig eingezaunt, vierte Seite mit Wassergraben

- Ca. 70?m lange, baumbestandene Zufahrt

- Doppelcarport (ca. 30,5?m?) + Stellplatz fir 3—4 Fahrzeuge

- Zwei Terrassen: Uberdacht (ca. 24?m?) und offen (ca. 28?m?2) mit weitem Ausblick Uber
Felder bis zum Elbdeich

Bauweise & Gebaudestruktur:

- Massivbau mit klassischer Klinkerfassade

- Krippelwalmdach in regionaltypischem Naturrot

- Wohnflache: ca. 120?m?, verteilt auf 4 Zimmer

- Ca. 20?m2 groRes Nebengebaude (als Gastezimmer, Bliro oder Werkstatt nutzbar)
Technik & Versorgung:

- Elektrische FulRBbodenheizung mit Einzelraumsteuerung

- Betrieb mit 100?% Okostrom

- Biologische Kleinklaranlage

- Zwei eigene Tiefbrunnen mit Hauswasserwerk zur Gartenbewasserung

- Starkstromanschluss vorhanden

Innenausstattung:

- Bodenbelage: Italienische Fliesen, Laminat

- Wohnzimmer: Mit Kaminofen und raumhoher Fensterfront zur Gartenseite, sorgt fir
maximale Lichtausbeute und Ausblick

- Kiiche: Mal3gefertigte Einbaukiiche mit Siemens-Elektrogeraten (u.?a. integrierter
Geschirrspiler und Kihlschrank)

- Erdgeschoss: Gaste-Duschbad mit wandhangendem WC, Waschbecken und
Glasduschabtrennung

- Obergeschoss: Separater Ankleidebereich mit begehbarem Kleiderschrank

- Badezimmer (OG): Tageslichtbad mit Badewanne, Waschbecken und WC

- Balkon: Uberdacht, in voller Giebelbreite, mit unverbaubarem Fernblick bis zum
Elbdeich

- Ein DSL-Anschluss ist im Haus vorhanden. Ein Glasfaseranschluss steht im Ort bereits
zur Verfliigung und kann bei Bedarf an das Haus angeschlossen werden.
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All about the location

Dieses Einfamilienhaus befindet sich im Ortsteil Darchau der Gemeinde Amt Neuhaus,
im niedersachsischen Landkreis Liineburg. Es liegt am ruhigen Ortsrand, nur etwa 300
Meter von der Elbe entfernt, und ist idyllisch eingebettet in die unbertihrte Natur des
UNESCO-geschitzten Biospharenreservats Niedersachsische Elbtalaue. Die Umgebung
bietet nicht nur Ruhe und landschaftliche Schdnheit, sondern auch vielfaltige
Freizeitmdoglichkeiten.

Hier treffen sich nationale und regionale Radwanderwege, die zu ausgedehnten
Radtouren einladen. Fur Golfer sind vier Golfplatze innerhalb von 30-45 Minuten Fahrzeit
erreichbar. Dartiber hinaus gibt es hervorragende Bedingungen zum Wandern,
Schwimmen, Kanufahren und Angeln. Naturfreunde und Hobbyastronomen finden in der
Region ein echtes Paradies: Ornithologen schéatzen die vielfaltige Vogelwelt, und der
geringe Grad an Lichtverschmutzung bietet ideale Voraussetzungen fir die Beobachtung
des Sternenhimmels.

Die Gemeinde Amt Neuhaus z&hlt rund 4.800 Einwohner und liegt im Ostlichsten Tell
Niedersachsens. Trotz der ruhigen Lage ist die Anbindung gut:

Laneburg liegt etwa 53 Kilometer entfernt und ist in rund 55 Minuten zu erreichen.
Hamburg befindet sich rund 81 Kilometer entfernt, mit einer Fahrzeit von etwa 1 Stunde
und 15 Minuten. Nach Schwerin gelangt man in ungefahr 45 Minuten.

Die Fahre Darchau—Neu Darchau verbindet zuverlassig das westliche Elbufer und
verbessert so die regionale Erreichbarkeit — die Elbfahren-Jahreskarten lassen sich dabei
ganz einfach online kaufen.

Dieses Haus ist die perfekte Wahl fir Menschen, die Naturverbundenheit, Ruhe und
gleichzeitig eine gute Anbindung an die Stadt suchen — ein echter Ruckzugsort mit
hohem Lebens- und Erholungswert.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.7.2035.

Endenergieverbrauch betragt 80.66 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1999.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.




Property ID: 25105021 - 19273 Neuhaus / Darchau

Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Marco Heilenmann

Stresemannstrafe 7, 21335 Lineburg
Tel.: +494131-7074920
E-Mail: lueneburg@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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