\/p VON POLL

Weyhausen

ANWESEN MIT SELTENHEITSWERT-
FAMILIENHAUS AUF RIESIGEM GRUNDSTUCK
MIT GARTEN, WALD, TEICH UND WEIDE

Objektnummer: 26123039

.‘ VON POLL

KAUFPREIS: 498.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 126 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 29.372 m?
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Objektnummer: 26123039 - 38554 Weyhausen

Auf einen Blick

26123039

ca. 126 m?

4

2

2

1961

2 x Carport, 1 x Garage

498.000 EUR
Einfamilienhaus

K&uferprovision betr &gt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

M assiv
ca. 80 m?
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Ol 261.20 kWh/m2a
07.08.2036 H

Ol 1961
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Grundrisse
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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

Herzlich willkommen in Ihrem neuen Zuhause!

Rund 30.000 m2 Grundsttick, ein eigenes Stiick Natur und nahezu grenzenlose

M 6glichkeiten. Dieses aul3er gewohnliche Anwesen in Weyhausen ist weit mehr alsein
klassisches Einfamilienhaus. Hier er6ffnet sich ein L ebens(t)raum fir Menschen, die
Freiheit, Privatsphare und Natur suche - und dennoch die Nahe zu Wolfsbur g nicht missen
mdchten.

Das Wohnhauswurde 1961 errichtet und verfugt Gber rund 130 m2 Wohnfl&che. In den

ver gangenen Jahren wur den ber eits M oder nisier ungen vor genommen; gleichzeitig bietet die
Immobilie weiter es Potenzial, um sie nach den eigenen Vor stellungen und Ansprtichen zu
gestalten. Ein Vollkeller schafft zusatzliche Nutz- und Abstellflachen und erganzt das
grof3ziigige Raumangebot des Hauses. Zum Anwesen gehoren aul3erdem eine Gar age sowie
ein separ ates Nebengebaude, das vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten er 6ffnet; beispielsweise
alsWerkstatt oder Lager.

Das eigentliche Herzstlick dieser Immobilieist jedoch das beeindruckende Grundsttick mit
einer Gesamtflache von rund 30.000 m2. Eine Dimension, diein dieser Kombination und
insbesonderein der Néhe zu Wolfsburg nur auf3er st selten angeboten wird.

Das Areal setzt sich aus unter schiedlichen Bereichen zusammen und vermittelt beinahe den
Charakter eines eigenen kleinen Naturrefugiums. Grof3ztigige Wiesen- und Weideflachen,
eigener Waldbestand sowie ein Teich schaffen eine auf3er gewohnliche Kulisse und er 6ffnen
vielfaltige M 6glichkeiten der Nutzung.

I nsbesonder e fiir Pferdeliebhaber und Tierhalter ist das Anwesen hochinteressant. Die
vor handenen Flachen bieten beste Voraussetzungen fiir Weidehaltung und ein L eben mit
Tieren direkt am eigenen Zuhause. Aber auch fir Menschen, die einfach viel Platz, Natur
und Abstand zum klassischen Wohnumfeld suchen, bietet dieses Grundstiick eine
aul3ergewohnliche L ebensqualitat.

Ein weiterer interessanter Aspekt: Ein kleiner Teil der Grundstiicksflacheist noch als
Bauland ausgewiesen und er 6ffnet damit zusatzliches Entwicklungspotenzial. Die konkrete
Bebaubarkeit ist selbstverstandlich im Rahmen der geltenden baurechtlichen Bestimmungen
zu prifen.

Besonder s praktisch ist auch die ErschlieRung des weitlaufigen Areals. Neben der Zufahrt

zum Wohnhausist das Grundstiick Uber eine separate Zufahrt erreichbar. Dadur ch lassen
sich Wohnber eich und riickwartige Grundstiicksflachen komfortabel voneinander trennen,




was einen erheblichen Vorteil beispielsweise bei Pferdehaltung oder der Bewirtschaftung der
Flachen dar stellt.

Wer also nicht nur ein Haus, sondern ein auf3er gewohnliches Grundstiick mit eigenem Wald,
Wiesen, Weiden und Teich sucht, findet hier eine Gelegenheit mit echtem Seltenheitswert.
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Ausstattung und Details

+ 30.000m?2 grof3es Grundstiick, Eigentum

+ Gepflegter Garten

+ ldyllischer Teich

+Wald

+ Weide

+ Ggf. Baupotential auf dem Grundsttick vorhanden

+ Ruhige Ortsrandlage

+ Garage mit einem Stellplatz sowie angrenzender Hobbywer kstatt
+ Carport mit zwel Stellplatzen

+ Wohnhaus mit Entwicklungspotenzial

+ Voll Unterkellert

+ Zusétzliche Einfahrt von der angrenzenden Bundesstraf3e auf das Grundstiick
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Alles zum Standort

M akrolage:

Weyhausen liegt im Slidosten des L andkreises Gifhorn in Nieder sachsen und profitiert von
seiner gunstigen L age zwischen Wolfsburg und Gifhorn. Durch die Nahe zu Wolfsburg, 9km
entfernt, besitzt die Gemeinde eine hohe Wohn- und Standortattraktivitat. Die Anbindung
an die A39 und die B188 gewdahrleistet eine guteregionale und Gberregionale Erreichbarkeit.

Mikrolage:

Weyhausen ist durch ein Gberwiegend ruhiges und familienfreundliches Wohnumfeld
gepragt. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindertagesstatten sowie weitere Einrichtungen
destaglichen Bedarfssind im Ort vorhanden. Die Nahe zu Wolfsburg ermdglicht kur ze
Pendelwege, wéhrend die umliegenden Griin- und Erholungsflachen zuséatzlich zur hohen
Wohnqualitat beitragen.
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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:

Sebastian Drevenstedt

Schiller straf3e 28, 38440 Wolfsburg
Tel.: +49 5361 - 89 12 284
E-Mail: wolfsburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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