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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Eigentimern bieten wir eine
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T: 04551 - 90 82 28 8
Immobilie an.
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Wohnen
ca. 26 m?

Windfang

L/

Kind/Gast
ca. 10 m?

Erdgeschoss
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Zimmer
ca. 19 m?
Zimmer
ca. 15 m?
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Ollager
ca. 8 m?

Heizung
ca. 4 m?

Keller Il
ca. 13 m*

Keller |
ca. 11 m?

Abstellen
ca. 10 m?

Kellergeschoss
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Ehrlich gebaut. Vielseitig gedacht. Bereit fur Neues.

Dieses Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung aus massiver Bauweise steht fir Substanz
und Struktur — und fir die Moéglichkeit, daraus ein zeitgemafes Zuhause zu machen. Die
Immobilie wurde Uber Jahrzehnte von einer Familie bewohnt und gepflegt. Nun bietet sie
den Raum fiir den nachsten Lebensentwurf.

Im Erdgeschoss Uberzeugt der Grundriss mit ca. 75 m2 Wohnflache, zwei Schlafzimmern,
einem grof3ziigigen Wohn- und Essbereich, Kiiche, Duschbad und Windfang mit zentraler
Diele. Die Raume sind klar geschnitten, die Substanz solide.

Das Obergeschoss (ca. 48 m?) eroffnet zusatzliche Perspektiven: Zwei grof3e Zimmer,
ein Wannenbad und vorbereitete Kiichenanschlisse bilden die Basis fUr eine separate
Wohneinheit. Die Genehmigung zur Nutzung als Einliegerwohnung liegt bereits vor —
ideal fur altere Kinder, Géste oder die Kombination aus Wohnen und Arbeiten.

Der Vollkeller mit ca. 70 mz2 ist funktional und mit einer Aul3entreppe separat begehbar.
Stauraum, Werkstatt, Hobby oder Lagerflache — hier entstehen echte Nutzwerte.

Das Grundstiick misst ca. 561 m2 und ist gut proportioniert. Der Garten ist gepflegt und
unkompliziert. Eine massive Garage mit zusatzlichem Abstellraum ergéanzt das
Ensemble. Und ein kleines Holzhaus steht bereit — fir Fahrrader, Gartengerate oder die
stilleren Traume.

Diese Immobilie ist kein Neubauversprechen. Aber eine Chance — flir Menschen mit Blick
fur das Wesentliche, mit Ideen, mit dem Wunsch nach einem Zuhause, das mitwéachst.
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Haupthaus mit anliegendem Garagengebdude auf -3- Etagen mit ca. 235 m2 Wohn- und
Nutzflache

- Haupthaus

-- Vollkeller mit -4- Raumen, Diele und Heizungsraum incl. Ollager

-- Erdgeschoss mit Wohn- Essbereich, -2- Schlafraumen, Kiiche, Diele, Duschbad
-- Obergeschoss mit vorbereiteter offener Kiiche, Vollbad, -2- Raumen (ggf.
Einliegerwohnung)

-- Spitzboden mit ca. 1,30 Hohe (zusatzlicher Stauraum)

- Garagengebaude

-- Doppelgarage mit 2 Toren

-- Abstellraum (Werkstatt) mit Seiteneingang

- Garten-Holzhaus aus 2000

- Aussenbereich

-- Zufahrt gepflastert, Platz fiir weitere Aussen - Stellplatze

-- Uberdachte Stellplatze durch z.B. Carport-Vorbau der Garage denkbar

-- Zuwegung gepflastert

-- -2- Terrassen mit Platten befestigt

-- Gartenbereich zu 2 Seiten

Weitere Informationen:

- Holz-Gartenhaus aus 2000

- Doppel-Garage aus 1984, Bedachung 2021 erneuert

- Glasfaser an der Hauptstral3e verlegt

- Fenster 3-fach verglast, Massivholzrahmen

- Teilweise manuelle Aul3enjalousien im Erdgeschoss (s. Bilder)

- an offentlicher Ver- und Entsorgung angeschlossen
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Langniendorf gehort zur Gemeinde Monkhagen — ein ruhiger, gewachsener Ort zwischen
Liibeck und Bad Segeberg. Wer hier wohnt, entscheidet sich bewusst fiir den Riickzug
aus der Stadt — ohne auf die Anbindung zu verzichten.

Mit dem Auto erreicht man die Libecker Innenstadt in rund 20 Minuten, die A1 und A20
sind schnell erreichbar. Auch Bad Schwartau, Stockelsdorf, Reinfeld und Bad Segeberg
liegen in komfortabler Distanz. Die Nahe zu mehreren Schulstandorten, Kitas,
Einkaufsmoglichkeiten und medizinischer Versorgung macht den Alltag planbar — und
das Familienleben entspannt.

Das Wohnumfeld ist landlich gepréagt, die Nachbarschaft gemischt, freundlich,
unaufgeregt. Es gibt Platz, Luft und Verlasslichkeit. Wer urban lebt, aber dorfliche
Strukturen schétzt, findet hier den richtigen Rahmen. In den letzten Jahren entstanden
hier aufgrund der wesentlichen Verkehrsentlastung, bzw. der Verkehrs- Umleitung
Bundesstral3e 206 zur A20 viele Neubauten.

Langniendorf ist kein Ort fur Beliebigkeit. Sondern einer, den man bewusst wahlt.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 3.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 201.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1984.
Die Energieeffizienzklasse ist G.
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Udo Schmahlfeldt

Hamburger Stral3e 3, 23795 Bad Segeberg
Tel.: +49 4551 - 90 82 28 8
E-Mail: bad.segeberg@von-poll.com

www.von-poll.com
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