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Codice oggetto: 25205040 - 29633 Munster

A colpo d'occhio

25205040 259.000 EUR
ca.171,9 m? Villa a schiera
a due falde centrale
5 Ké&uferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
4 MwSt.) des
2 beurkundeten
Kaufpreises
1969 ..
G massiccio
1 arage
X g ca. 53 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Balcone
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Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica
Gas 171.41 kWh/m2a
15.09.2035
F
Gas 1969
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VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung |
gelost. S

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget : S e
berechnen und die passende | ﬁ%b -1?-’&-‘“1.

Finanzierungsldsung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren
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Una prima impressione

360-Grad-Tour unter: https://von-poll.com/tour/heidekreis/F8QF

Dieses grol3ziigige Mittelreihenhaus aus dem Jahr 1969 Uiberzeugt durch seine solide
Massivbauweise, kontinuierliche Pflege und die gelungene Verbindung aus
familienfreundlicher Funktionalitat und moderner Wohnqualitat. Auf rund 171,90 m2
Wohnflache bietet die Immobilie vielseitige Nutzungsmoglichkeiten.

Das ca. 350 m2 grof3e Grundstiick ladt mit Garten, Uberdachter Terrasse, Brunnen sowie
vorbereiteter Flache fiir ein Bodentrampolin oder einen Pool zum Entspannen und
Geniel3en ein. Eine Garage, ein Metallgartenhaus, ein grof3er Holz- und
Fahrradunterstand sowie ein Vollkeller mit separatem Aul3enzugang sorgen fir
zusatzlichen Komfort.

Die Immobilie wurde laufend instand gehalten und teils modernisiert. Sie prasentiert sich
heute in einem gepflegten, zeitgemafien Zustand. Lediglich leichte Renovierungen sind
einzuplanen.

Das groR3zligige Wohn-, Ess- und Kiichenensemble mit ca. 69,89 m2 bildet das Herzstlick
dieses Hauses. Durch den im Jahr 2000 angebauten, beheizten Wintergartenbereich mit
seinen bodentiefen Fenstern gelangt viel Tageslicht ins Erdgeschoss und schafft eine
helle, freundliche Atmosphére. Der offene Grundriss wird durch modernen Vinylboden
sowie einen Kaminofen ergénzt, der dank eines integrierten Luftsystems auch das
Obergeschoss effizient mit Warme versorgt. Ebenfalls im Jahr 2022 wurde ein stilvolles
Duschbad erneuert, das mit zeitgemalfer Ausstattung und ansprechendem Design
Uberzeugt.

Im Obergeschoss befinden sich auf ca. 55,79 m2 drei gut geschnittene Schlafzimmer und
ein helles Vollbad. Ein Zimmer verflgt tber direkten Balkonzugang.

Ein Highlight stellt das vollstéandig ausgebaute Dachgeschoss mit ca. 46,22 m2 dar.
Neben einem kleinen, begehbaren Kleiderschrank bietet dieser Bereich zusatzlichen
Wohnkomfort. Vier Veluxfenster und integrierte Spots sorgen hier fur Helligkeit und ein
besonderes Raumgefunhl.

Der Vollkeller mit separatem AufRenzugang umfasst vier Raume auf ca. 64,72 m2. Einer
davon ist beheizbar und eignet sich ideal als Arbeits- oder Hobbyraum. Die weiteren
bieten reichlich Platz fur Vorrate, Werkstatt oder Abstellméglichkeiten. Dartiber hinaus




gibt es einen Heizungsraum sowie einen praktischen Waschraum.

Die Ausstattung und Bausubstanz der Immobilie iberzeugen durch umfangreiche
Modernisierungen in den vergangenen Jahren. So wurden im Jahr 2020 und 2022
samtliche isolierverglasten Kunststofffenster (mit Ausnahme der Veluxfenster im
Dachgeschoss), die Balkontur sowie die moderne Haustir erneuert. Im Obergeschoss
sind alle Fenster zusatzlich mit manuellen Rollladen ausgestattet. Eine Durolan-
Kunstharzfassadenddmmung aus dem Jahr 2010 (Drei-Seiten-Dammung) sorgt in
Kombination mit den neuen Fenstern fur ein angenehmes Wohnklima und dauerhaft
niedrige Heizkosten. Die gesamte Heizungsanlage wurde bereits 2011 durch eine
effiziente Gaszentralheizung samt neuer Leitungen auf den aktuellen Stand gebracht.
Abgerundet wird das technische Konzept durch einen 2024 neu errichteten
Sickerschacht, der zur nachhaltigen Grundstiicksentwésserung und zum
verantwortungsvollen Umgang mit Niederschlagswasser beitragt.

Fur Sicherheit sorgt eine moderne Alarmanlage, die Uber das Magenta SmartHome-
System steuerbar ist. Kameraliberwachung, gesicherte Erdgeschossfenster und smarte
Rauchmelder, die auch als akustische Signalgeber dienen, bieten ein hohes Mal3 an
Schutz und Komfort.

Der Garten punktet mit iberdachter Terrasse, eigenem Brunnen sowie einer
vorbereiteten Flache flr Bodentrampolin oder Pool. Hier lassen sich Spiel, Spaf3 und
Erholung ideal vereinen.

Dieses Haus eignet sich optimal flr Familien oder Paare, die Wert auf modernisierten
Wohnkomfort und funktionale Raumstrukturen legen.
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Dettagli dei servizi

2000:

- Anbau beheizter Wintergarten

2000:

- Isolierverglaste Kunststofffenster im Erdgeschoss

2010:

- Durolan Kunstharz-Warmedammschaum Fassade, alle drei Seiten
2011:

- Neue Gaszentralheizung & Gasleitungen

2022:

- Neue Kuche

- Neues Duschbad im Erdgeschoss

- Neue Isolierverglaste Kunststofffenster mit Rollladen im Obergeschoss
- Neues isolierverglastes Kunststofffenster im Géste-WC Erdgeschoss

- Neuer VinylfuRBboden im Erdgeschoss

- Teilweiser Austausch der Elektro & Wasserleitungen in Kiiche und Géaste-WC
2024:

- Sickerschacht
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Tutto sulla posizione

Die Stadt Munster mit ca. 15.000 Einwohnern z&hlt zu den gré3ten Garnisonsstandorten
Deutschlands und bietet zugleich die Vorzlige einer lebens- und liebenswerten Kleinstadt
inmitten der Lineburger Heide. Etwa die Hélfte der Stadtflache entféllt auf umliegende
Truppenibungsplatze, die Munster bundesweit bekannt machen und wirtschatftlich
pragen.

An der Immobilie sind folgende Internetverbindungen mdglich:

* Telekom: Glasfaser liegt schon in der Stral3e. Der Glasfaserausbau wird zwischen
02.09.25 - 23.02.26 abgeschlossen sein.

MagentaZuhause L ist mit bis zu 100MBit/s im Download und bis zu max.

40 MBit/s max. Upload verfligbar.

*Vodafone: GigaZuhause CableMax 1000 ist mit bis zu 1000 Mbit/s im Download
und bis zu 50 Mbit/s im Upload verflgbar.

*EWE: Glasfaser ist mit bis zu 1000MBit/s im Download und bis zu max.

200 MBit/s max. Upload verfiigbar.

Bildung und Betreuung:

Munster bietet ein vollstandiges Bildungsangebot: drei Grundschulen, eine Oberschule,
ein Gymnasium sowie Haupt- und Realschule. Mehrere Kitas und Kindergérten (u. a. St.
Stephanus, Unterm Regenbogen, Am Mihlenteich) gewahrleisten Betreuung von
Krippenplatzen bis Ganztagsangeboten. Erganzend bestehen familienfreundliche
Beratungsstellen.

Einkaufsmoglichkeiten:

Die Innenstadt deckt alle Bedurfnisse des taglichen Bedarfs ab: Supermarkte wie Edeka,
Penny, Lidl, dazu Apotheken, Banken, Drogerien, Backereien, Fachgeschéfte, Boutiquen
sowie Restaurants und Cafés. Ein Wochenmarkt bietet regelmaRig frische, regionale
Produkte.

Gesundheitsversorgung:

Mehrere Allgemeinmediziner, Internisten, Frauenarzte sowie eine Augenéarztin sind vor
Ort. Apotheken, Physiotherapiepraxen und weitere Facharzte ergdnzen das Angebot. Fir
stationare Versorgung stehen Kliniken in Soltau, Walsrode und Celle bereit.

Freizeitmdglichkeiten:
Die Stadt bietet Rad- und Wanderwege durch die Heide, Sportvereine, Fitnessstudios




sowie zahlreiche Spiel- und Sportplatze. Kulturelles Aushangeschild ist das Deutsche
Panzermuseum, das Besucher aus dem ganzen Land anzieht.

Freizeitziele in der Region:

Heide Park Soltau — einer der grof3ten Freizeitparks Deutschlands.
Weltvogelpark Walsrode — weltgrof3ter Vogelpark mit einzigartiger Artenvielfalt.
Wildpark Luneburger Heide in Nindorf und weitere Tierparks.

Bispingen: Snow Dome (ganzjahriges Skivergniigen), Kartbahn, das ,Verriickte Haus"
und die Mario-Kart-Battle-Bahn.

Die Region vereint Naturerlebnisse, kulturelle Angebote und Freizeitparks — ideal fr
Familien, Paare, Senioren oder sportlich Aktive.

Verkehrsanbindung:
StraRe: Uber die B71, B209 und die nahegelegene A7 sehr gute Anbindung.

Bahn: Bahnhof Munster (Ortze) an der Strecke Bremen—Uelzen mit Anschliissen
Richtung Hamburg und Hannover.

Bus: Regionale Linien verbinden Munster mit Soltau, Celle und Uelzen.

Flughafen: Hamburg, Bremen und Hannover sind jeweils in etwa einer Stunde erreichbar.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 171.41 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969.
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:

Sylvia Schmidt

Am Markt 6, 29640 Schneverdingen
Tel.: +49 5193 -98 6929 0
E-Mail: heidekreis@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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