Adendorf

Sanierungsbedurftiges Einfamilienhaus mit
Potenzial — ideal fur kreative Wohn- oder
Nutzungskonzepte

CODICE OGGETTO: 25105015

VON POLL
IMMOBILIEN

PREZZO D'ACQUISTO: 595.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 278,12 m2 « VANI: 9 . SUPERFICIE DEL TERRENO: 6.322 m?2
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A colpo d'occhio

25105015

ca. 278,12 m?
a due falde

9

6

2

1973

2 x superficie libera,
1 x Garage

595.000 EUR
Casa bifamiliare

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

massiccio

Caminetto, Giardino /
uso comune
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
Olio 196.65 kWh/m2a
21.05.2035

F
Combustibile liquido 1973
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La proprieta

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

VON POLL -

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.

von-poll.com
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Planimetrie

Erdgeschoss




I ERERENER

Obergeschoss
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Una prima impressione

Zum Verkauf steht ein grof3ziigiges Ein-, Zwei- oder Dreifamilienhaus aus dem Jahr 1973
mit zwei angrenzenden Nebengebauden. Diese Liegenschaft bietet enormes
Entwicklungspotenzial und richtet sich an Familien, kreative Selbstnutzer oder
Investoren, die ein Objekt umfassend nach ihren Vorstellungen modernisieren moéchten.

Das Haupthaus verfugt Uber insgesamt neun Zimmer, darunter sechs flexibel nutzbare
Schlafzimmer — ideal als Kinderzimmer, Gastezimmer oder Home-Office. Die
Raumaufteilung ist funktional, jedoch nicht mehr zeitgemal. Eine umfassende
Modernisierung und Neugestaltung bieten die Chance, ein individuelles Wohnkonzept zu
verwirklichen.

Die Immobilie befindet sich insgesamt in einem sanierungsbedirftigen Zustand. Die
Innenausstattung entspricht nicht mehr dem heutigen Standard und bietet Potenzial fr
individuelle Modernisierungen. Die bestehende Olzentralheizung arbeitet derzeit
zuverlassig, konnte jedoch im Zuge einer energetischen Optimierung durch eine
zeitgemalie Heiztechnik ersetzt werden. Die solide Bausubstanz stellt dabei eine stabile
Grundlage fir umfassende Sanierungsmaf3nahmen dar.

Die angrenzenden Nebengeb&ude sind in einem stark renovierungsbedurftigen Zustand
— hier erscheint ein Abriss mit anschlieRender Neugestaltung als die sinnvollere Option.

Das groRRzligige Grundsttick mit weitlaufiger Grunflache ertffnet vielfaltige
Gestaltungsmaoglichkeiten im Auf3enbereich — etwa zur Anlage eines Familiengartens,
eines Ruhebereichs oder als Spielflache fur Kinder.

Aufgrund der Lage an einer stark befahrenen Straf3e sollte bei der Gestaltung der
AulRenbereiche sowie bei der Wahl geeigneter SchallschutzmalRnahmen eine
entsprechende Planung erfolgen. Gleichzeitig profitieren zukunftige Eigentimer von der
hervorragenden Anbindung: Einkaufsmdéglichkeiten, Schulen, Kindergarten und
offentliche Verkehrsmittel sind bequem erreichbar.

Besonderer Hinweis:

Neben der klassischen Nutzung als Einfamilienhaus bietet die Immobilie — insbesondere
durch ihre verkehrsgiinstige Lage — auch Potenzial fir eine teilweise gewerbliche
Nutzung, z.?B. fur ein Biro, eine Praxis oder ein kombiniertes Wohn- und
Arbeitskonzept. Dies ist kein vorrangiges Nutzungsszenario, aber eine interessante




Option fir zukunftsorientierte Kaufer mit unternehmerischem Denken.

Fazit:

Ein Objekt fur Visionare — ideal fir alle, die bereit sind, Zeit, Kreativitat und finanzielle
Mittel in eine umfassende Sanierung zu investieren. Hier entsteht Raum fir individuelles
Wohnen, moderne Nutzungskonzepte und neue Lebensentwiirfe.
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Dettagli dei servizi

- Heizung: Olzentralheizung

- Boden: Fliesen + Laminatboden
- Fenster: Doppelverglasung

- Kaminanschluss vorhanden
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Tutto sulla posizione

Adendorf — ein lebenswerter Ort vor den Toren Lineburgs. Nur etwa vier Kilometer
nordoéstlich vom charmanten Lineburger Stadtkern entfernt, hat sich Adendorf nahtlos an
die Stadt angeschmiegt und vereint das Beste aus zwei Welten: die Nahe zur
historischen Innenstadt und das ruhige Wohnen im Grinen.

Zwischen der idyllischen Iimenau und dem Elbe-Seitenkanal gelegen, bietet Adendorf mit
rund 11.000 Einwohnern eine gelungene Mischung aus naturnaher Umgebung und
moderner Infrastruktur. Der beliebte Erholungspark Teichaue ladt direkt vor der Haustir
Zu Spaziergangen, Radtouren oder Momenten der Ruhe ein — ein wahres Paradies flr
Naturliebhaber.

Trotz der ruhigen Lage ist Adendorf hervorragend angebunden: Bus- und
Bahnverbindungen sowie der direkte Autobahnanschluss sorgen fiir eine schnelle
Erreichbarkeit aller Ziele in der Region.

Auch in puncto Freizeitgestaltung lasst Adendorf keine Wiinsche offen. Ob Golf,
Eislaufen, Schwimmen im Freibad, Fitness oder entspannende Stunden im
Kosmetikstudio — alles ist bequem erreichbar. Zahlreiche Einkaufsmdéglichkeiten,
gastronomische Angebote sowie eine ausgezeichnete medizinische Versorgung mit
Arzten und Apotheken runden das Bild ab. Familien profitieren von kurzen Wegen zu
Kitas, Schulen und weiteren Betreuungseinrichtungen.

Adendorf — ein Ort zum Wohlfiihlen, Leben und Geniel3en.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 196.65 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1973.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Marco Heilenmann

Stresemannstrafe 7, 21335 Lineburg
Tel.: +49 4131 -7074920
E-Mail: lueneburg@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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