Celle - Stadtgebiet

Besondere lmmobilie in guter Wohnlage —
Grol3ztgiges Wohnen mit Einliegerwohnung und
Gastehaus

Objektnummer: 25217049-2

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 499.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 270 m2 « ZIMMER: 9 « GRUNDSTUCK: 765 m?
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Auf einen Blick

25217049-2
ca. 270 m2
Satteldach
9

6

4

1920

1x Carport, 3x
Freiplatz, 1 x Garage

499.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

2019
Massiv

Terrasse, Kamin,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 120.10 kWh/m?2a
16.06.2028 D

Gas 1920
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Biker Duschbad
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VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?
Wi
Immobilie in Zukunft?
loder
ihrer Immob

ime.von-poll.com
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Diel mmobilie

_\ Finden Sie

Thre Immobilie.

\ Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Grundrisse
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Grundriss Erdgeschoss
Achtung! UnméBstabliche Angaben




Einliegerwhg.
Wohn u. Schlafraum

Grundriss Obergeschoss

Achtung! UnmaBstabliche Angaben

Grundriss Gastehaus

Abstellraum

Duschbad

Achtung! UnmaBstébliche Angaben

Dieser Grundriss ist nicht massstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur
Verfugung gestellt. Aus diesem Grund kénnen wir nicht fur die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Dieses aulRer gewohnliche Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1920 ver bindet den Charme eines
klassischen Wohnhauses mit den Vorziigen einer umfassenden Moder nisierung und
Sanierung, die zuletzt im Jahr 2019 dur chgefiihrt wurde. Mit einer grof3ztigigen Wohnflache
von ca. 270 m2 und einem ca. 765 m2 grof3en, gepflegten Grundsttick er 6ffnet die Immobilie
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten —ideal fir Familien, Paare oder das Wohnen mehrerer
Generationen unter einem Dach.

Das Haupthaus préasentiert sich in einem neuwertigen Zustand und Uber zeugt mit einer
durchdachten Raumaufteilung. Esverflgt Gber zwei Badezimmer, eine Kliche, ein
grof3ziigiges Wohn- und Esszimmer, ein Schlafzimmer sowie ein Gastezimmer. Ein
besonder es Ausstattungsmerkmal ist dasindividuell gestaltete sogenannte " Biker Bad", das
dem Haus einen unverwechselbaren Charakter verleiht. Der Kamin schafft eine behagliche
Wohnatmosphér e und |adt zu gemutlichen Stunden ein, wahrend dieintegrierte
Alarmanlagein Kombination mit einem moder nen Reolink-Kamerasystem inklusive
Festplattenspeicher und Onlinezugang fir ein hohes M al3 an Sicherheit und Kontrolle sor gt
—sowohl im Alltag als auch wahrend langerer Abwesenheiten.

Auf dem gesamten Anwesen verteilen sich insgesamt neun Zimmer, darunter sechs
grof3zugige Schlafziimmer und vier moder ne Badezimmer. Die gelungene
Grundrissgestaltung bietet sowohl ausreichend private Riickzugsmoglichkeiten als auch
gemeinschaftliche Wohnbereiche und eignet sich damit hervorragend fir das

M ehr gener ationenwohnen.

Ein weiteres Highlight ist die ca. 60 m2 grof3e Einlieger wohnung mit separatem Zugang. Sie
verfligt Uber eine eigene Klche, 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 Gastehausim Garten mit 1,5 Zimmern.
Dieses bietet einen Wohn- und Schlafbereich sowie ein eigenes Badezimmer und schafft
damit ein hohesM a3 an Privatsphare—sei esfir Gaste oder als separater Arbeitsbereich.
Zusatzlichen Mehrwert bietet ein beheizbarer Werkstattraum, der vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten er 6ffnet — ob als Hobbywerkstatt, Kreativraum oder fir
handwerkliche Arbeiten. Auch das Aul3enbereichskonzept tiber zeugt: Ein Carport, drei
Freistellplatze sowie eine Gar age beziehungsweise ein weiterer Stellplatz bieten komfortable
Parkmaoglichkeiten fir mehrere Fahrzeuge, Motorrader oder Fahrréader.

Beheizt wird die Immobilie Uber eine Zentralheizung, die eine zuverlassige und effiziente
Warmever sorgung gewdahrleistet. Dar iiber hinaus verfigt die Immobilie Uber 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 Ener giever sorgung
beitragen.




Dank der umfangreichen Modernisierungs- und SanierungsmafRnahmen aus dem Jahr 2019
sowie des neuwertigen Gesamtzustandsist das Zweifamilienhaus ohne

Renovier ungsaufwand sofort bezugsber eit.

Ob als grof3ztigiges Zuhause fiir mehrere Gener ationen, mit separ aten Bereichen fir Gaste
oder alsKombination aus Wohnen und Arbeiten — diese besonder e Immabilie vereint ein
flexibles Nutzungskonzept mit einer gehobenen Ausstattung und einem aul3er gewohnlichen
Wohnambiente. Gerne tiber zeugen Sie sich bei einer personlichen Besichtigung von den
zahlreichen Vorzligen dieses inter essanten Angebots.
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Ausstattung und Details

2008 von Grund auf entkernt u. modernisiert
Einliegerwohnung am Haupthaus ca. 60 m2

Gastehausim Garten ca. 35 m2 (1,5 Zimmer)

Garage & Carport

Heizung 2019 erneuert

2014 Dacher neuerung

AuRenjalousie

Bewasser ungssystem

Wohnbereich mit Kamin

Vollbad mit zwei Waschbecken

Uber dachte Sitzeckeim Garten

kleiner Teich

beheizbarer Werkstattraum

25m 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
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Alles zum Standort

Celle besticht alswirtschaftlich stabile Mittelstadt in Nieder sachsen 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. Besonder s Familien schétzen hier dieruhige
Atmosphére, die solide Versorgung mit Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen sowie das
vielfaltige Freizeitangebot, das eine hohe L ebensqualitét gar antiert.

Das Stadtgebiet 29227 in Celle prasentiert sich als besonders familienorientierte Wohnlage
mit Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhausern in ruhiger und sicherer Nachbar schaft. Die
jungere Bevdlkerungsstruktur und der hohe Anteil an Familien schaffen eine lebendige
Gemeinschaft, die von einer hervorragenden Infrastruktur profitiert. Mit einem grof3en
Akutkrankenhaus, vielfaltigen Schulen und einer guten Anbindung an Bundesstr af3en,
Autobahnen sowie Stadtbusse ist dieser Stadtteil ideal fur Familien, die Wert auf kurze
Wege und eine har monische Umgebung legen.

In unmittelbarer Nahe laden erstklassige Bildungseinrichtungen wie die Ober schule
Wester celle und mehrere Grundschulen zum Lernen und Wachsen ein, alle bequem in nur
wenigen Minuten zu Fuld erreichbar. Kindergéarten wiedie Kita An der Christuskirche
erganzen das Angebot und ermdglichen eine stressfreie Organisation des Familienalltags.
Fir die Gesundheit sorgen zahlreiche Fachér zte, Zahnér zte und Apotheken, die innerhalb
von maximal zehn Gehminuten erreichbar sind. Freizeit und Erholung finden Familien in
den zahlreichen Parksund Spielplatzen, die zum gemeinsamen Verweilen und aktiven
Bewegen einladen. Sportanlagen und Fitnessstudios in fuBlaufiger Entfernung bieten
vielfaltige M 6glichkeiten fir Grof3 und Klein. Auch gastronomische Highlights wie das
Restaurant Regent und das Café M Uller sind nur wenige Gehminuten entfernt und schaffen
Raum fur gesellige Stunden mit der Familie. Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr
ist durch mehrere nahegelegene Bushaltestellen wie Wester celler Stral3e und Schiitzenhaus
Wester celle gewahrleistet, diein etwa drel Minuten zu Fuld erreichbar sind.

Diese L age verbindet auf har monische Weise Sicher heit, Komfort und eine lebendige
Gemeinschaft, die Familien ein ideales Umfeld fur ein gltickliches und erfilltes L eben bietet.
Hier finden Sie nicht nur ein Zuhause, sondern einen Ort, an dem | hre Familie wachsen und
gedeihen kann.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Simon von Collrepp

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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