\/p VON POLL

Kirchgellersen

Ein Zuhause fur Generationen - Einzigartiges
L andhaus mit Ferienwohnung, Pferdehaltung und
Bauland

Objektnummer: 24105008
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KAUFPREIS: 1.250.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 371,65 m2 ¢ ZIMMER: 10 + GRUNDSTUCK: 11.029 m?2
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Auf einen Blick

24105008

ca. 371,65 m?
Krippelwalmdach

10

6

4

1540

4 x Freiplatz, 1 x Garage

1.250.000 EUR
Landhaus

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

2019

M assiv
Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-

mitbenutzung,
Einbauklche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Erdgas schwer 67.00 kWh/m2a
30.08.2033 B

Gas 1540
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Gern informieren wir Sie persénlich iber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.




Objektnummer: 24105008 - 21394 Kirchgellersen

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

Dieses auf3er gewohnliche Landhaus vereint historischen Charakter, stilvolle Wohnqualitéat
und vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten zu einem einzigartigen Gesamtpaket. Auf einem
beeindruckenden, ca. 11.029 m2 grof3en Grundstiick genief3en Sie ein Hochstmalfd an
Privatsphére, Naturverbundenheit und L ebensqualitét —ein ideales Zuhause fir Familien,
M ehr gener ationenwohnen, Pferdeliebhaber oder alle, die das Besonder e suchen.

Mit viel Liebe zum Detail wurde die Immobilie umfassend saniert und hochwertig
ausgestattet. Historische Elemente wie das sichtbar e Fachwer k harmonieren perfekt mit
moder nen Wohnanspr tichen und verleihen dem Haus seinen unver wechselbaren Charme.
Hochwertige Eichenholzdielen, stilvolle Steinfliesen sowie eine FuRbodenheizung schaffen
ein behagliches Wohnambiente. Der Kamin mit grof3em Sichtfenster bildet den Mittelpunkt
des Wohnbereichs und sor gt besonders an kiihleren Tagen fur eine gemuitliche Atmosphare.

Die grof3ziigige Wohnflache von insgesamt ca. 372 m? bietet aul3er gewohnlich viel Platz fur
unter schiedlichste L ebenskonzepte. Her zstiick des Hauses ist die grofRzligige L andhauskiiche
aus Massivholz, die zum gemeinsamen K ochen, Genief3en und Verweilen einladt.

Ein besonderes Highlight ist die separate Ferienwohnung, die nicht nur flir Gaste oder als
attraktive Einnahmequelle durch Ferienver mietung genutzt werden kann. Dank ihrer
Eigenstandigkeit eignet sie sich ebenso hervorragend als Wohnbereich fir mehrere
Generationen, beispielsweise fur Eltern, erwachsene Kinder oder Angehorige, die
komfortabel unter einem Dach und dennoch mit der nétigen Privatsphare wohnen méchten.

Ein weiterer Pluspunkt ist das bereits ausgewiesene, voller schlossene Bauland, das Teil des
Gesamtgrundstiicksist und zusétzliche Entwicklungsmoglichkeiten er 6ffnet — sel esfiir eine
Erweiterung des Anwesens oder zur Umsetzung individueller Zukunftspléne.

Dasvollstandig unterkellerte Wohnhaus bietet dar Giber hinaus grof3ziigige Nutzflachen fur
Hobby, Lager oder Werkstatt.

Auch im AufBenbereich bleiben keine W insche offen. Die Remise mit Doppelgarage, ein
Holzschuppen sowie weiter e Nebengebaude bieten vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten.
Pferdefreunde profitieren von einem Stall mit drei Pferdeboxen, einem Offenstall und zwel
grof3en Pferdeweiden. Der weitlaufige Garten und die umliegende Natur schaffen eine
einzigartige Atmosphéare und machen dieses Anwesen zu einem Riickzugsort mit
besonderem Flair.




Trotz der idyllischen und naturnahen L age befindet sich das Anwesen zentral im
historischen Ortskern. Einkaufsmdglichkeiten sowie Einrichtungen destaglichen Bedarfs
sind bequem erreichbar. Die Nahe zur Hansestadt L Gineburg verbindet landliche Ruhe mit
einer ausgezeichneten Infrastruktur.

Dieses aufRergewohnliche Landhaus bietet weit mehr alsnur ein Zuhause — es er 6ffnet
vielfaltige M 6glichkeiten zum Wohnen, Leben und Entfalten. Ob alsreprasentativer
Familiensitz, M ehr gener ationenhaus, Kombination aus Wohnen und Ferienver mietung oder
als Anwesen fiir Pferdeliebhaber —hier vereinen sich Wohnkomfort, Natur und

L ebensqualitat auf besondere Weise. Eine Immobilie, diein dieser Form nur selten
angeboten wird.
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Ausstattung und Details

ca. 11.029 m2 grof3es Grundstick in idyllischer Lage

hochwertig und liebevoll saniertes L andhaus mit historischem Charme

sichtbares Fachwerk, Eichenholz-Dielen und stilvolle Steinfliesen

ca. 372 m2 Wohnflache mit grof3ziigigem Raumangebot

FulRbodenheizung und Kamin mit Sichtfenster

groRzigige Landhauskiiche aus M assivholz

separ ate Ferienwohnung —ideal fiir Gaste, Ferienver mietung oder als

M ehr gener ationenldsung

vielseitiges Wohnkonzept fir Familien, mehrere Generationen oder Wohnen und Arbeiten
unter einem Dach

ausgewiesenes, voll erschlossenes Bauland als Teil des Gesamtgrundstiicks
vollstandig unterkellert mit umfangreichen Nutz- und L agerflachen

Remise mit Doppelgar age sowie weiter e Nebengebdude

Holzschuppen und vielféltige Abstellmdglichkeiten

Pferdestall mit drei Boxen

Offenstall mit zwei grof3en Pferdeweiden

weitlaufiges Grundstiick mit vielféltigen Freizeit- und Gestaltungsmaoglichkeiten
ruhige Lageim historischen Ortskern mit guter Infrastruktur

ideale Kombination auslandlicher 1dylle und guter Erreichbarkeit der Hansestadt
Ldneburg
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Alles zum Standort

Das L andhaus befindet sich in Kirchgellersen, einer der beliebtesten Wohnlagen westlich der
Hansestadt L tineburg. Die Gemeinde ver bindet landliche Idylle mit einer hervorragenden
Infrastruktur und erfreut sich insbesonder e bel Familien, Berufspendlern sowie
Naturliebhabern grof3er Beliebtheit.

Der historische Ortskern verleiht Kirchgeller sen einen besonderen Char me und wird von
gepflegten Wohnhausern, traditionellen Hofen und einer gewachsenen Dor fgemeinschaft
gepr &gt. Einkaufsmaoglichkeiten fiir den téaglichen Bedarf, Backereien, Arzte, eine Apotheke
sowie gastronomische Angebote sind bequem zu Ful? erreichbar. Familien profitieren zudem
von einer Kindertagesstatte und einer Grundschuledirekt im Ort. Weiter fiihrende Schulen
befinden sich in den umliegenden Gemeinden sowiein der Hansestadt L tineburg und sind
mit dem Schulbus oder dem Fahrrad gut erreichbar.

Diereizvolle Umgebung l&dt zu ausgedehnten Spazier gdngen, Radtouren und Ausritten ein.
Walder, Felder und Natur schutzgebiete préagen das L andschaftshild und bieten einen hohen
Freizeit- und Erholungswert. Besonder s Pferdeliebhaber und Natur freunde schéatzen die
zahlreichen Reit- und Wanderwege in der unmittelbaren Umgebung. Der internationale
Pferdeturnierort Luhmihlen ist nur 18 km entfernt.

Trotz der ruhigen Wohnlage sind die Verkehrsverbindungen hervorragend. Die Hansestadt
LUneburg erreichen Siein etwa 10 Fahrminuten, die M etropolregion Hamburg in rund 40
bis 50 Minuten. Uber die BundesstralRe B209 sowie die nahegelegene Autobahn A39 bestehen
ausgezeichnete Anbindungen in Richtung Hamburg, Uelzen und Wolfsburg.

Kirchgellersen vereint auf ideale Weise naturnahes Wohnen mit einer ausgezeichneten
Infrastruktur und kurzen Wegen —ein attraktiver Wohnort fur alle, die Wert auf Ruhe,
L ebensqualitat und eine gute Erreichbarkeit der umliegenden Stéadte legen.

Diese L age vereint den besonderen Reiz eines historischen Dorfes mit der Néhe zur
Hansestadt L tineburg und bietet damit beste Voraussetzungen flr ein entspanntes Leben im
Grunen ohne auf die Vorziige einer moder nen Infrastruktur verzichten zu mussen.
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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:

Marco Heillenmann

Stresemannstraf3e 7, 21335 L Gineburg
Tel.: +494131-7074920
E-Mail: lueneburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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