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**Doppelhaushalfte in ruhiger Lage — Top-Zustand,
neue Heizung, Garten fur die Familie**
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En un coup d'cell

25205010 335.000 EUR

ca. 129,06 m2 Maisons jumelles

a deux versants Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten
Kaufpreises

1 Bon état

1997 massif

1 x Abri de voitures ca. 32 m?

Terrasse, Cheminée,
Bloc-cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz naturel léger perform_ance
énergétique
31.03.2035 110.80 kWh/m2a
Gaz D
1997
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.
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Une premiere impression

360 Grad Rundgang unter: https://von-poll.com/tour/heidekreis/d4yb

Diese attraktive Doppelhaushélfte wurde im Jahr 1997 in massiver Bauweise errichtet
und Uberzeugt mit einer grof3zigigen Wohnflache von ca. 129 m?2 auf einem ca. 269 mz
grof3en Grundstlck in Sackgassenlage. Erganzt wird das Angebot durch einen
praktischen Carport mit Abstellraum, der zuséatzlichen Stauraum fur Fahrrader und
Gartengerate bietet.

Die Immobilie wurde kontinuierlich instandgehalten und modernisiert, sodass es sich in
einem hervorragenden Zustand prasentiert.

Diese Immobilie besticht durch eine durchdachte Raumaufteilung, die Funktionalitat und
Wohnkomfort ideal vereint. Grol3e, teilweise bodentiefe Fenster im Erdgeschoss lassen
viel Tageslicht herein und schaffen eine helle, freundliche Atmosphare. Das grof3ziigige
Wohn- und Esszimmer ist mit Laminat ausgestattet und wird durch einen leistungsstarken
9 kW Kamin ergéanzt.

Direkt angrenzend befindet sich die weil3e Kiiche, die im Jahr 2022 mit neuen,
energieeffizienten Elektrogeraten ausgestattet wurde. Sowohl vom Wohnbereich als auch
von der Kiiche aus haben Sie direkten Zugang zur sonnigen Terrasse, die zu
entspannten Stunden im Freien einladt. Ergdnzend bietet das Erdgeschoss einen
praktischen Hauswirtschaftsraum, einen separaten Heizungsraum sowie ein Gaste-WC
und einen zusétzlichen Abstellraum, der fir maximalen Stauraum sorgen.

Im Dachgeschoss befinden sich vier gut geschnittene Zimmer, die dank ihrer flexiblen
Raumaufteilung vielseitig genutzt werden kénnen. Ein durchgéngiger Laminatboden
verleiht der Etage ein harmonisches Wohngefihl. Ein Vollbad, das 2022 durch eine
ebenerdige Dusche modernisiert wurde, vervollstandigt diese Etage.

Das gepflegte Grundstiick mit ca. 269 m?2 bietet eine praktische und pflegeleichte
AuRenflache, die vielseitig genutzt werden kann. Ob als geschitzter Spielbereich fiir
Kinder oder als ruhiger Riickzugsort im Freien — hier lassen sich kleine, individuelle
Gestaltungsideen verwirklichen.

Ein bereits vorhandener Brunnen ermoglicht eine nachhaltige Bewasserung.

Der Uberdachte Unterstand bietet zusatzlichen Platz fur Gartengerate, Fahrrader oder
Gartenmdbel und sorgt fir Ordnung im Auf3enbereich.

Die Immobilie verfugt Uber isolierverglaste Kunststofffenster mit innenliegenden Sprossen




und manuellen Rollladen. Der Dachboden wurde im Jahr 1998 vollstandig isoliert,
wodurch das Raumklima nachhaltig verbessert wurde. Ein weiteres wichtiges
Modernisierungsmerkmal ist die neue Viessmann-Gaszentralheizung, die im Jahr 2022
installiert wurde. Sie sorgt fur eine zuverlassige, effiziente und kostensparende
Warmeversorgung und tragt somit zur Reduzierung des Energieverbrauchs bei.

Ein ca. 32,18 m2 groR3zligiger Carport mit angrenzendem Abstellraum bietet ausreichend
Stellflache fur Ihr Fahrzeug sowie zusatzlichen Stauraum fur Fahrréader, Gartengerate
oder andere Utensilien.

Diese Doppelhaushélfte vereint ein harmonisches Familienleben mit einer durchdachten
Raumaufteilung und energieeffizienten Modernisierungen. Die laufende Instandhaltung
gewabhrleistet einen gepflegten Gesamtzustand, sodass das Objekt ideal fur alle ist, die
ein komfortables und gut durchdachtes Zuhause in einer ruhigen und dennoch zentralen
Umgebung suchen.
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Détails des commodités

Bau- und Ausstattungsbeschreibung:

Die Doppelhaushalfte wurde in solider Bauweise errichtet. Die AuRenwande bestehen
aus einem mehrschichtigen Aufbau: 11,5 cm rote Verblendsteine, 12,5 cm Luftschicht mit
80 mm Dammung und 17,5 cm Kalksandstein-Hintermauerwerk, wodurch eine
Gesamtdicke der Wande von 41,5 cm entsteht. Wohnungstrennwande wurden statisch
robust aus Kalksandstein gefertigt. Nichttragende Innenwénde und Trennwénde
bestehen aus Kalksandstein oder Gasbetonsteinen. Die Geschossdecken sind mit
Estrich gemalR DIN-Standards ausgestattet.

Heizung:

Die Beheizung der Immobilie erfolgt Uber eine neue moderne Gaszentralheizung der
Firma Viessmann aus 2022, dessen Dimensionierung bedarfsgerecht und
witterungsgefuhrt geregelt ist. Die Wohnraume sind mit endbehandelten
Plattenheizkorpern ausgestattet, die Uber Thermostatventile individuell regulierbar sind.
Die Anzahl und GroR3e der Heizkdrper wurden auf Grundlage einer detaillierten
Warmebedarfsberechnung bestimmt.

Fenster und Turen:

Die weil3en Kunststofffenster der Immobilie sind isolierverglast, verfiigen tber
innenliegende Sprossen sowie praktische Einhand-Dreh-Kippbeschlage und sind mit
manuellen Rollladen ausgestattet — eine Kombination, die sowohl Energieeffizienz als
auch Bedienkomfort gewahrleistet. Die Innentliren wurden im klassischen Weil3 gehalten.
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Tout sur I'emplacement

Die Doppelhaushalfte befindet sich in einer ruhigen Sackgassenlage von Soltau mit guter
Anbindung an Einkaufsmdéglichkeiten, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel.

Die niedersachsische Stadt Soltau, zentral gelegen im Heidekreis, bietet eine ideale
Kombination aus stadtischer Infrastruktur und naturnaher Umgebung. Mit rund 22.000
Einwohnern gilt Soltau als wirtschaftliches und kulturelles Zentrum der Liineburger Heide.

An der Immobilie sind folgende Internetverbindungen maoglich:

* Telekom: MagentaZuhause M Hybrid ist mit bis zu 50MBit/s im Download und bis zu
max.

20 MBit/s max. Upload verftigbar.

*Vodafone: GigaZuhause CableMax 1000 ist mit bis zu 1000 Mbit/s im Download

und bis zu 50 Mbit/s im Upload verflgbar.

Bildung und Betreuung:

Soltau verfligt Gber ein breites Bildungsangebot, darunter drei Grundschulen: die
Freudenthalschule (Grundschule 1), die Hermann-Billung-Schule (Grundschule 1) und die
Wilhelm-Busch-Schule (Grundschule III).

Fur die weiterfiihrende Bildung stehen eine Oberschule und ein Gymnasium zur
Verflgung.

Zudem gibt es die Pestalozzischule, eine Forderschule mit dem Schwerpunkt Lernen,
sowie die Berufsbhildenden Schulen Soltau, die vielféaltige Ausbildungsméglichkeiten
bieten.

Fur jungere Kinder stehen mehrere Kindertagesstatten und Kindergérten bereit, die
sowohl halbtags als auch ganztags Betreuung anbieten.

Zudem gibt es spezialisierte Férdereinrichtungen und eine gute Vernetzung mit
weiterfuhrenden Schulen im Heidekreis.

Einkaufsmoglichkeiten:

Die Innenstadt von Soltau ladt mit einer Mischung aus Einzelhandelsgeschaften,
Boutiquen und Cafés zum Verweilen ein. Wochentlich finden hier zwei Wochenmarkte
statt.

Grol3ere Einkaufsmaoglichkeiten bieten Einkaufszentren und Supermérkte wie E-Center,
Lidl, Aldi oder Rewe. Der Designer Outlet Soltau, ein bekanntes Shoppingziel, bietet
hochwertige Markenprodukte zu glinstigen Preisen und lockt Besucher aus der gesamten
Region.




Gesundheitsversorgung:

Die Gesundheitsversorgung in Soltau ist hervorragend. Neben zahlreichen Allgemein-
und Facharztpraxen gibt es Apotheken, physiotherapeutische Einrichtungen und ein
Rehazentrum.

Das Heidekreis-Klinikum in Soltau ist ein modernes Krankenhaus, das ein breites
Spektrum an medizinischen Leistungen und eine Notaufnahme bietet.

Freizeitmdglichkeiten:

Soltau ist bekannt fiir seine vielseitigen Freizeitangebote:

» Heide Park Resort: Deutschlands grof3ter Freizeitpark bietet Attraktionen fiir die ganze
Familie.

* Therme Soltau: Diese Wellness-Oase bietet Salzthermen, Saunen und
Entspannungsbereiche.

 Naturparks und Wanderwege: Die Liineburger Heide ist ideal fir Wanderungen,
Radtouren und Ausfliige in die Natur.

« Kulturelle Angebote: Theater, Museen und regelmaRige Veranstaltungen wie das
Heideblltenfest in Schneverdingen runden das Freizeitangebot ab.

* Fur sportlich Aktive gibt es Vereine, Fitnessstudios sowie Sport- und Spielplatze.

Verkehrsanbindung:

Soltau ist verkehrstechnisch hervorragend angebunden:

» Autobahnen: Die Stadt liegt an den Autobahnen A7 (Hamburg-Hannover) und A27, was
eine schnelle Erreichbarkeit der Metropolregionen ermdglicht.

» Bahnanbindung: Soltau verfligt Uber einen Bahnhof mit regelméafRigen Zugverbindungen
Richtung Hamburg, Hannover und Bremen.

« Offentlicher Nahverkehr: Regionale Busverbindungen stellen eine gute Mobilitat
innerhalb des Heidekreises sicher.

 Flughéafen: Die internationalen Flughafen Hamburg, Bremen und Hannover sind in etwa
einer Stunde erreichbar.

Soltau vereint alle Vorteile einer gut ausgestatteten Mittelstadt mit der Ruhe und
Schonheit der umliegenden Natur. Die Stadt eignet sich gleichermalR3en fiir Familien,
Berufspendler und Senioren, die eine hohe Lebensqualitat in einer zentralen Lage
suchen.

Entdecken Sie mehr unter: www.soltau.de
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 31.3.2035.

Endenergieverbrauch betragt 110.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1997.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

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.




CODE DU BIEN: 25205010 - 29614 Soltau

Contact

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

Sylvia Schmidt

Am Markt 6, 29640 Schneverdingen
Tel.: +49 5193 -9869 29 0
E-Mail: heidekreis@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/fr/mentions-legales

