Celle — Stadtgebiet

Besondere Immobilie in guter Wohnlage —
GroB3zugiges Wohnen mit Einliegerwohnung und
Gastehaus

Objektnummer: 25217049-2

KAUFPREIS: 499.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 270 m? « ZIMMER:9 « GRUNDSTUCK: 765 m?
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Auf einen Blick

25217049-2
ca. 270 m?
Satteldach
9

6

4

1920

1x Carport, 3 x
Freiplatz, 1 x Garage

499.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

2019
neuwertig
Massiv

Terrasse, Kamin,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 1201 kWh/m?a
16.06.2028 D

Gas 1920
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Die Immobilie

Biker Duschbad
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Inre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?
e wirkt sich eine Modernisierung
den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklu:
Immobilienan erhalten Sie nach
nur wenigen

wiww.home.von-poil.com

_\.,_ :: \ Finden Sie

IThre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Grundrisse

Flur

= D

Abstellraum

8 Schlafzimmer
Heizung

(
H‘ = Waschkiiche

Einliegerwgh.
Kiiche

3 1= ; . = |
vDHbad ( ;Tl Fitnessraum ] u
% i
) Kiiche Il
Q.C @7] Diele t

Grundriss Erdgeschoss Y

=1 —
Achtung! UnmaBstéabliche Angaben
Esszimmer

n |
4] I

D
&| B9

< 19, |




VP ‘ VON POLL

Einliegerwhg.
Wohn u. Schlafraum

Treppe \

Grundriss Obergeschoss

Achtung! UnmaBstébliche Angaben

Grundriss Gastehaus

Abstellraum

Duschbad

Achtung! UnmaBstabliche Angaben
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Ein erster Eindruck

Dieses auBergewdhnliche Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1920 verbindet den Charme
eines klassischen Wohnhauses mit den Vorzligen einer umfassenden Modernisierung
und Sanierung, die zuletzt im Jahr 2019 durchgefuhrt wurde. Mit einer groBzlgigen
Wohnflache von ca. 270 m? und einem ca. 765 m? groBen, gepflegten Grundstlick
eroffnet die Immobilie vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten — ideal fir Familien, Paare
oder das Wohnen mehrerer Generationen unter einem Dach.

Das Haupthaus prasentiert sich in einem neuwertigen Zustand und Uberzeugt mit einer
durchdachten Raumaufteilung. Es verfligt Gber zwei Badezimmer, eine Kiiche, ein
groBziigiges Wohn- und Esszimmer, ein Schlafzimmer sowie ein Gastezimmer. Ein
besonderes Ausstattungsmerkmal ist das individuell gestaltete sogenannte "Biker
Bad", das dem Haus einen unverwechselbaren Charakter verleiht. Der Kamin schafft
eine behagliche Wohnatmosphare und ladt zu gemutlichen Stunden ein, wahrend die
integrierte Alarmanlage in Kombination mit einem modernen Reolink-Kamerasystem
inklusive Festplattenspeicher und Onlinezugang fur ein hohes MaB an Sicherheit und
Kontrolle sorgt — sowohl im Alltag als auch wahrend langerer Abwesenheiten.

Auf dem gesamten Anwesen verteilen sich insgesamt neun Zimmer, darunter sechs
groBzugige Schlafzimmer und vier moderne Badezimmer. Die gelungene
Grundrissgestaltung bietet sowohl ausreichend private Riickzugsmaoglichkeiten als
auch gemeinschaftliche Wohnbereiche und eignet sich damit hervorragend fir das
Mehrgenerationenwohnen.

Ein weiteres Highlight ist die ca. 60 m? groBe Einliegerwohnung mit separatem Zugang.
Sie verfligt Uber eine eigene Kiiche, ein Badezimmer sowie einen kombinierten Wohn-
und Schlafbereich und eignet sich ideal fir erwachsene Kinder, Gaste oder eine
anderweitige Nutzung.

Erganzt wird das attraktive Raumangebot durch ein Gastehaus im Garten mit 1,5
Zimmern. Dieses bietet einen Wohn- und Schlafbereich sowie ein eigenes Badezimmer
und schafft damit ein hohes MaB an Privatsphare — sei es flir Gaste oder als separater
Arbeitsbereich.

Zusatzlichen Mehrwert bietet ein beheizbarer Werkstattraum, der vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten eréffnet — ob als Hobbywerkstatt, Kreativraum oder fur
handwerkliche Arbeiten. Auch das AuBenbereichskonzept liberzeugt: Ein Carport, drei
Freistellplatze sowie eine Garage beziehungsweise ein weiterer Stellplatz bieten
komfortable Parkmaoglichkeiten fur mehrere Fahrzeuge, Motorrader oder Fahrrader.
Beheizt wird die Immobilie Uber eine Zentralheizung, die eine zuverlassige und
effiziente Warmeversorgung gewahrleistet. Darlber hinaus verflgt die Immobilie Gber
eine Solaranlage mit 1,2 kW sowie einer Photovoltaikanlage mit 3 kW Solarleistung und
einem 3,6-kW-Akkuspeicher, die zu einer effizienten und nachhaltigen
Energieversorgung beitragen.

Dank der umfangreichen Modernisierungs- und SanierungsmaBnahmen aus dem Jahr
2019 sowie des neuwertigen Gesamtzustands ist das Zweifamilienhaus ohne




Renovierungsaufwand sofort bezugsbereit.

Ob als groBzligiges Zuhause flr mehrere Generationen, mit separaten Bereichen fir
Gaste oder als Kombination aus Wohnen und Arbeiten — diese besondere Immobilie
vereint ein flexibles Nutzungskonzept mit einer gehobenen Ausstattung und einem
auBergewodhnlichen Wohnambiente. Gerne Uberzeugen Sie sich bei einer personlichen
Besichtigung von den zahlreichen Vorzugen dieses interessanten Angebots.
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Ausstattung und Details

2008 von Grund auf entkernt u. modernisiert
Einliegerwohnung am Haupthaus ca. 60 m?

Gastehaus im Garten ca. 35 m? (1,5 Zimmer)

Garage & Carport

Heizung 2019 erneuert

2014 Dacherneuerung

AuBenjalousie

Bewasserungssystem

Wohnbereich mit Kamin

Vollbad mit zwei Waschbecken

Uberdachte Sitzecke im Garten

kleiner Teich

beheizbarer Werkstattraum

25 m WPC Alu Zaun 2024

EG Badezimmer 2025

Solaranlage 1,2 KW , 3 KW Solarleistung & 3,6 KW Akku
Kamerasystem von Reolink mit Festplattenspeicher & Onlinezugang
Alarmanlage mit Bruch & Kippsensoren




Objektnummer: 25217049-2 - 29227 Celle — Stadtgebiet

Alles zum Standort

Celle besticht als wirtschaftlich stabile Mittelstadt in Niedersachsen durch eine
ausgewogene Infrastruktur und ein sicheres, familienfreundliches Umfeld. Die Stadt
verbindet moderate Immobilienpreise mit einer verlasslichen Mietnachfrage und bietet
dank der Nahe zu Hannover attraktive Pendelmdglichkeiten. Besonders Familien
schatzen hier die ruhige Atmosphare, die solide Versorgung mit Bildungs- und
Gesundheitseinrichtungen sowie das vielfaltige Freizeitangebot, das eine hohe
Lebensqualitat garantiert.

Das Stadtgebiet 29227 in Celle prasentiert sich als besonders familienorientierte
Wohnlage mit iberwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern in ruhiger und sicherer
Nachbarschaft. Die jungere Bevolkerungsstruktur und der hohe Anteil an Familien
schaffen eine lebendige Gemeinschaft, die von einer hervorragenden Infrastruktur
profitiert. Mit einem groBen Akutkrankenhaus, vielfaltigen Schulen und einer guten
Anbindung an BundesstraBen, Autobahnen sowie Stadtbusse ist dieser Stadtteil ideal
fur Familien, die Wert auf kurze Wege und eine harmonische Umgebung legen.

In unmittelbarer Nahe laden erstklassige Bildungseinrichtungen wie die Oberschule
Westercelle und mehrere Grundschulen zum Lernen und Wachsen ein, alle bequem in
nur wenigen Minuten zu FuB erreichbar. Kindergarten wie die Kita An der
Christuskirche erganzen das Angebot und erméglichen eine stressfreie Organisation
des Familienalltags. Fur die Gesundheit sorgen zahlreiche Facharzte, Zahnarzte und
Apotheken, die innerhalb von maximal zehn Gehminuten erreichbar sind. Freizeit und
Erholung finden Familien in den zahlreichen Parks und Spielplatzen, die zum
gemeinsamen Verweilen und aktiven Bewegen einladen. Sportanlagen und
Fitnessstudios in fuBlaufiger Entfernung bieten vielfaltige Moglichkeiten fur GroB und
Klein. Auch gastronomische Highlights wie das Restaurant Regent und das Café Miiller
sind nur wenige Gehminuten entfernt und schaffen Raum fiir gesellige Stunden mit der
Familie. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere
nahegelegene Bushaltestellen wie Westerceller StraBe und Schiitzenhaus Westercelle
gewabhrleistet, die in etwa drei Minuten zu FuB erreichbar sind.

Diese Lage verbindet auf harmonische Weise Sicherheit, Komfort und eine lebendige
Gemeinschaft, die Familien ein ideales Umfeld fir ein gllickliches und erflilltes Leben
bietet. Hier finden Sie nicht nur ein Zuhause, sondern einen Ort, an dem lhre Familie
wachsen und gedeihen kann.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Simon von Collrepp

SchuhstraBe 12, 29221 Celle
Tel.: +495141-2048900
E-Mail: celle@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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