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Wienhausen

Fachwerkhaus mit Geschichte, Gastehaus und gro3em
Grundstuck

Objektnummer: 26217029-1

KAUFPREIS: 395.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 230 m? « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 2500 m?2
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Auf einen Blick

26217029-1
ca. 230 m?
Satteldach

8

5

3

1972

1x Carport, 2 X
Freiplatz

395.000 EUR
Einfamilienhaus

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

gepflegt

Terrasse, Gaste-
WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung laut Gesetz nicht

Gas erforderlich
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IMMOBILIEN®

| Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
' erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von- m
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

aasse st \\ lhre persénliche und exklusive
ik
s — Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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Grundrisse

Erdgeschoss
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Obergeschoss
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Erdgeschoss

Achtung!
Unmalstabliche Angaben!

Kellergeschoss
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Achtung!
Unmalfstabliche Angaben!

www.von-poll.com



Obergeschoss
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Unmaflstabliche Angaben!
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Ein erster Eindruck

Wohnen inmitten eines parkahnlichen Gartens — GroBzUligiges Landhaus-Ensemble mit
Gastehaus.

Dieses charmante Einfamilienhaus befindet sich auf einem beeindruckenden, rund
2.500 m? groBen Erbpachtgrundstiick und bietet ein auBergewoéhnliches
Wohnambiente mit viel Platz fiir die ganze Familie.

Die im Jahr 1972 erbaute Immobilie prasentiert sich in einem gepflegten Zustand und
Uberzeugt durch ihre vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten. Zum Anwesen gehdren das
Haupthaus sowie ein separates Gastehaus, das zusatzlichen Raum fiir Familie, Gaste
oder individuelle Wohn- und Arbeitskonzepte bietet.

Bereits beim Betreten des Haupthauses empfangt Sie ein lichtdurchfluteter, verglaster
Flur, von dem aus samtliche Raume bequem erreichbar sind. Die gemiitliche
Einbaukiche im Landhausstil bietet ausreichend Platz zum Kochen und GenieBen und
grenzt direkt an das Esszimmer an. Ein Gastezimmer mit eigenem Bad schafft
komfortable Rlickzugsmaoglichkeiten fur Besucher oder Familienmitglieder.

Im Obergeschoss befindet sich das groBzigige Wohnzimmer, das mit seinem
vorhandenen Kamin viel Potenzial fir eine behagliche Wohnatmosphare bietet. Erganzt
wird diese Ebene durch ein Kinderzimmer sowie einen Flur, der die einzelnen Raume
miteinander verbindet.

Zusatzlichen Wohnraum bietet das separate Gastehaus aus dem Jahr 1974. Im
Erdgeschoss befinden sich zwei Zimmer, eine Kiiche sowie ein Badezimmer. Das
ausgebaute Dachgeschoss erganzt das Raumangebot um einen weiteren vielseitig
nutzbaren Raum. Daruber hinaus ist das Gastehaus vollstandig unterkellert und bietet
reichlich Stauraum. Separate Strom- und Wasserzahler ermdglichen eine unabhangige
Nutzung. Eine kleine Terrasse rundet das Angebot ab und Iadt zum Entspannen im
Freien ein.

Das weitlaufige Grundstlick begeistert mit seiner liebevollen Gartengestaltung und
zahlreichen Nutzungsmdglichkeiten. Ein Carport bietet einen geschitzten Stellplatz flr
Ihr Fahrzeug, wahrend ein praktischer Schuppen Platz flur Gartengerate und Fahrrader
schafft. Zwei Brunnen unterstitzen die Bewasserung des Gartens, und mehrere
Stromanschlisse im AuBenbereich er6ffnen zusatzliche Nutzungsmaglichkeiten.

Fir angenehmen Wohnkomfort sorgt eine Zentralheizung, die beide Gebaude
zuverlassig mit Warme versorgt. Die Kombination aus groBzigigen Wohnflachen,
vielseitigen Raumen, dem separaten Gastehaus und dem beeindruckenden Grundstiick
macht diese Immobilie zu einem besonderen Angebot. Das Anwesen ist bezugsfertig
und bietet beste Voraussetzungen, um individuelle Wohntraume zu verwirklichen.
Gerne Uberzeugen Sie sich bei einer Besichtigung selbst von der besonderen
Atmosphare und den zahlreichen Moglichkeiten dieses auBergewdhnlichen Landhaus-
Ensembles.
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Ausstattung und Details

Haupthaus von 1972

Erdgeschoss

-Gaste WC

-Gastezimmer mit Duschbad

-heller verglaster Flur

-Einbauktiche im Landhausstil
-Kiche

-Esszimmer

Obergeschoss

-Wohnzimmer der Kamin kdnnte wieder aktiviert werden
-Schlafzimmer mit En Suite-Bad
-Kinderzimmer

-Schlafzimmer mit Einbauschranken
-Bad

Gastehaus von 1974

Erdgeschoss

-zwei Zimmer, Kliche und Bad
Dachgeschoss

-ein Zimmer

Unterkellert mit 2 Raumen

separate Zahler f. Strom und Wasser
kleine Terrasse

AuBengelande

Carport

Schuppen fiir Gerate und Fahrrad

2 Brunnen zur Gartenbewasserung
verschiedene Stromstellen im Garten
groBer parkahnlicher Garten
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Alles zum Standort

Wienhausen besticht durch seine harmonische Verbindung von landlicher Idylle und
solider Infrastruktur, die eine besonders hohe Lebensqualitat fiir Familien bietet. Die
Gemeinde Uberzeugt mit einer stabilen, altersgemischten Bevdlkerung und einem
hohen Eigenheimanteil, eingebettet in eine sichere und ruhige Umgebung. Die Nahe zu
den wirtschaftlich starken Zentren Celle, Braunschweig und Hannover ermoglicht eine
ausgewogene Balance zwischen naturnahem Wohnen und urbaner Anbindung. Die
moderate Wertentwicklung des Immobilienmarktes sowie die stetige Investition in
Breitbandausbau und erneuerbare Energien schaffen eine zukunftssichere Basis fur
ein behagliches Familienleben.

Der Ortsteil Wienhausen prasentiert sich als besonders familienfreundliche Gemeinde,
gepragt von groBzligigen Grundstiicken und einer starken Gemeinschaft. Die ruhige
Lage mit niedrigem Kriminalitatsniveau schafft ein sicheres Umfeld, in dem Kinder
unbeschwert aufwachsen kénnen. Die gute Anbindung an Celle, Braunschweig und
Hannover macht Wienhausen zu einem idealen Pendlerstandort, wahrend die
vorhandene Infrastruktur den Alltag erleichtert. Hier finden Familien nicht nur ein
Zuhause, sondern eine lebendige Nachbarschaft, die Geborgenheit und Stabilitat
vermittelt.

In unmittelbarer Nahe laden vielfaltige Einrichtungen dazu ein, den Familienalltag
komfortabel und abwechslungsreich zu gestalten. Bildungseinrichtungen wie die
Grundschule Wienhausen sind in nur etwa vier Minuten zu FuB erreichbar, erganzt
durch nahegelegene Kindertagesstatten, die eine liebevolle Betreuung der Kleinsten
gewahrleisten. Die medizinische Versorgung ist durch mehrere Facharzte und
Zahnarzte, die nur ein bis fliinf Minuten zu FuB entfernt sind, hervorragend
gewabhrleistet. Fir den taglichen Bedarf stehen Supermarkte wie Penny in acht Minuten
Gehweite bereit. Freizeitaktivitaten finden Familien im Tennisclub Wienhausen und dem
TS Wienhausen, die beide in nur wenigen Gehminuten erreichbar sind und vielfaltige
sportliche Mdéglichkeiten bieten. Kulinarisch bereichern gemiitliche Cafés und
Restaurants wie Nini's Café oder der Biergarten Mihlengrund das Ortsbild und laden
zu entspannten Stunden mit der Familie ein. Die Busstation ,Wienhausen,
Klosterhof/BahnhofstraBe" ist nur eine Minute zu FuB entfernt und sorgt fur eine
bequeme Verbindung in die umliegenden Stadte.

Flr Familien, die Wert auf eine sichere, naturnahe Umgebung mit exzellenter
Infrastruktur legen, bietet Wienhausen einen idealen Lebensmittelpunkt. Hier
verbinden sich Ruhe und Gemeinschaft zu einem Ort, an dem Kinder sorglos
aufwachsen und Eltern eine ausgewogene Work-Life-Balance genieBen kdnnen — ein
Zuhause, das Zukunft schenkt.
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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.
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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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