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Hemslingen

Fachwer kchar me trifft landliche L ebensqualitat

Objektnummer: 25205025

VON POLL

KAUFPREIS: 798.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 208 m2 « ZIMMER: 12 + GRUNDSTUCK: 2.560 m?
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Objektnummer: 25205025 - 27386 Hemslingen

Auf einen Blick

25205025 798.000 EUR
ca. 208 m2 Einfamilienhaus
Krippelwalmdach Kauferprovision
12 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
6 beurkundeten
3 Kaufpreises
1990 gepflegt
Massiv
ca. 311 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche




Objektnummer: 25205025 - 27386 Hemslingen

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 115.60 kWh/m?2a
07.07.2035 D

Gas 1990
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Diel mmobilie
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

“ o berechnen 1
Jetzt personliches Kaufbudget (O =0
) : 3 *}4&%&;:
berechnen und die passende : e )
Finanzierungslésung ermitteln. P RTE %
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, s
www.von-poll.com/finanzieren R
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Grundrisse

Kochbereich

ca. 19 m?
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Vorrat

ca. 14m?

Vorrat

ca. 14m?

nicht unterkellert

Hobbyraum

ca. 44 m*

Heizung

ca. 7m?

Abstellraum
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Ein erster Eindruck

Fachwer kensemble mit Geschichte, Charme und vielseitigem Nutzungspotenzial

In landlich-idyllischer Umgebung erwartet Sie ein historisch gewachsenes Anwesen, das
Wohnen, Arbeiten und L eben auf ganz besonder e Weise miteinander verbindet. Das
stimmige Ensemble besteht aus einem grol3ziigigen Haupthaus mit Vollkeller, einem
Fachwer kanbau, einem imposanten Nebengebdude mit Gar age sowie einem separ aten
Saunahaus — alles auf einem ca. 2.560?mz2 gr of3en, par kahnlich angelegten Grundstiick mit
zwei Zufahrten.

Gelebte Geschichtein stilvollem Fachwerk

Das Herzstiick bildet ein historisches Fachwerkhaus.

Urspringlich handelte es sich um eine Dur chfahrtsscheune aus dem Jahr 1770, dieim Ort
Bellen stand. Um 1990/91 wur de dieses kultur historisch bedeutende Gebaudeim dortigen
Heimatmuseum sor gféltig demontiert und am heutigen Standort in liebevoller Detailarbeit
originalgetreu wieder aufgebaut. Dabei kamen weitgehend die ur spriinglichen
Baumaterialien zum Einsatz — darunter alte Tondachziegel und Handstrichziegel fur die
Gefache. Fehlende oder beschadigte Elemente wurden durch gleichwertige historische
Materialien ersetzt, um den authentischen Charakter des Hauses zu bewahren.

Erganzt wurde das Haus dur ch ein weiteres Fachwerkteil aus Kirchwalsede, das sich
harmonisch in das historische Gesamtbild einfligt.

Ein grofl3ziigiges Nebengebaude, einst ein Schafstall aus einem kleinen Dorf zwischen Soltau
und Celle, wurde um 1999 ebenfalls umgesiedelt eingefiigt.

Die Fachwer kkonstruktion wurde mit historischen roten Backsteinziegeln ausgemauert und
liebevoll mit traditionellen Elementen wie mal3gefertigten Sprossenfenstern, Klontiren,
einem Natursteinsockel sowie stilvollen Kachel6fen ausgestattet. Im Inneren verleihen
Lehmputz, Kalkfarben, breite Dielenbdden und sichtbare Holzsténder dem Haus seinen
authentischen Charme. Das Dach wurde passend zum Gesamtbild mit alten Tondachziegeln
eingedeckt.

Raumgefiihl und Atmosphare

Sie betreten das Haus Giber den 6stlich gelegenen Eingang — einen von mehreren Zugangen
dieses weitlaufigen Anwesens— und gelangen direkt in die offene Wohnkliche mit
angrenzendem, besonder s gemutlichem Essbereich. Ein gemauerter Kachelofen mit
integrierter Kichenhexe schafft eine behagliche Atmosphére. Der grof3e Wohnbereich mit
Specksteinofen ladt zum Verweilen ein.




Im Erdgeschoss stehen Ihnen zudem ein Arbeitsziimmer, ein Gaste-WC, ein
Hauswirtschaftsraum sowie eine geraumige Diele zur Verfligung. Die dicken, alten
Holzstander beeindrucken ebenso wie die massive Holzdecke mit natur gewachsenen Dielen —
ein authentischer Ort zum Innehalten und Entschleunigen.

Eine offene Galeriefihrt ins Dachgeschoss. Hier befinden sich vier grol3ziigige
Schlafzimmer, zwei Bader und ein Hobbyraum — Raume mit Atmosphére und Gebor genheit.
Uber eineweitere Treppe gelangen Siein das dar liberliegende, ebenfalls ausgebaute
Dachgeschoss mit zwei zusatzlichen Gastezimmern und einem weiteren Bad. Dar tUber
befindet sich noch ein Dachboden —insgesamt bietet das Haus viel Platz fir Familie, Gaste,
kreative Entfaltung oder Homeoffice.

Arbeiten und Leben in stimmiger Einheit

Das grof3e Nebengebaude mit Garage er 6ffnet vielfaltige M oglichkeiten: Als Atelier, Praxis,
Biro oder auch zur Umnutzung in Wohnraum —z.?B. fiir M ehr gener ationenwohnen oder
zur Vermietung. Ein charmantes Saunahaus bietet Riickzugsort und Wellnessgefiihl.

DraulRen das pure Landleben

Das Grundstiick présentiert sich alsliebevoll gestalteter Garten mit gewachsenem
Baumbestand, Friesenwall, Feldsteinpflaster, Klinkerwegen, idyllischen Sitzplatzen, einem
Gewéchshaus, einem Bauer ngarten und einem kleinen Teich. Zwei Zufahrten ermdglichen
flexibles Erschlief3en — etwa fiir zusétzliche Bebauung oder separate Nutzung.

Auf einen Blick —lhreVorteile:

1. Vielseitige Nutzungsmoglichkeiten

Wohnen & Arbeiten unter einem Dach

Potenzial fir Einliegerwohnung oder Ferienver mietung
Attraktive Einnahmemdglichkeiten durch Teilver mietung

2. Groles Grundstiick mit Erweiterungspotenzial
Zusatzliche Bebauung denkbar

Zwei Zufahrten ermdglichen flexible Erschlief3ung
Langfristige Wertsteigerung méglich

3. Historischer Charme mit Substanz
Authentische Fachwer kar chitektur
Massive Bauweise, behutsam restauriert
Individueller Charakter innen wie auf3en

4. Zukunftssicher & nachhaltig

Anpassbar an verschiedene L ebensmodelle

Nachhaltige Bauweise mit langlebigen M aterialien

Ener gieeffizienz durch gezielte M oder nisier ungen maoglich

Dieses Ensembleist weit mehr alsein Wohnhaus—esist ein Lebensraum mit Geschichte,
Charme und Per spektive. Fur Familien, Kreative, Selbststandige oder




M ehr gener ationenhaushalte bietet sich hier eine aul3er gewohnliche Gelegenheit, L eben und
Arbeiten har monisch zu verbinden.

Lassen Sie sich bel einer Besichtigung vom besonderen Flair dieses Ortes verzaubern.
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Ausstattung und Details

Haupthaus (urspriinglicher Fachwerkaltbau , eine Durchfahrtscheune aus 1770,
(Wiederaufbau ca. 1990/91)

Eichenfachwerk mit Ausfachung aus altem teilweise originalen Ziegelmauerwerk
Teilweise Lehmputz und Kalkanstrich im Innenbereich

Innenwandeteilsin Kalksandstein

FuBboden mit rustikalen Cottofliesen, Harlinger Fliesen in der Kiiche

Sichtbare Holzbalkendecken mit massiven Eichenbohlen

Klontiren, Holzfenster und Innentiiren ausHolz

Kacheléfen fur behagliche Warme

Galerie und dekor ative Gauben

Holztreppen

Stahlbetondecke Uiber dem Keller geschoss

Keller mit Betonwanden und Betonsohle

Satteldach mit original, historischen Tonhohlpfanneneindeckung
AuRenwanddammung (K erndammung ca. 10?cm) mit K nauf Mineraldammestoff, erganzt ca.
2009

Gaszentralheizung, Fer nwar meanschluss durch ortlichen Landwirt geplant
Nebengebaude (ehemaliger Schafstall, Wiederaufbau ca. 1999) ca. 165 m2 Nutzflache
Eichenfachwerk, mit Ziegeln ausgemauert

Holzbalkendecke mit Eichenbohlen, Betonsohle

Holzfenster und Holztiiren

Hartdach mit Tonhohlpfanneneindeckung

Inklusive héalftiger Garage und kleinem Anbau (ebenfalls Fachwerk, ca. 1999)
Gartenhaus/ Saunahaus (Aufbau ca. 2002) ca. 28m2 Nutzflache
Fachwerkkonstruktion aus Eiche mit Ziegelausfachung

Holzbalkendecke mit Eichenbohlen

Betonsohle

Holzfenster und Holztiiren

Hartdach mit Tonziegeleindeckung

Zwei funktionsfahige Brunnen mit ca. 9?m und ca. 20?m Tiefe

Historischer Friesenwall, Feldsteinpflaster, Klinkerwege

Gewachshaus, Bauerngarten, idyllische Sitzplatze und Teichanlage
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und naturnaher Lagein der Gemeinde Hemslingen
im nieder sachsischen Landkreis Rotenburg (WiUmme). Mit rund 1.500 Einwohnern zahlt
Hemslingen zu den kleineren, familienfreundlichen Landgemeinden der Region. Umgeben
von Wiesen, Feldern und kleinen Waldflachen bietet das Wohnumfeld eineidyllische

L ebensqualitat mit [andlichem Charme—ideal fir Familien, Naturliebhaber und alle, die ein
entschleunigtes L eben im Griinen suchen.

Trotz der landlichen Pragungist die Infrastruktur gut ausgebaut. | m nahegelegenen
Ortskern sind ein Kindergarten sowie eine Grundschule vorhanden. Weiter fihrende
Schulen befinden sich im benachbarten Bothel (ca. 6?km) mit einer Oberschule und einer
Forderschule. Weitere Bildungsangebote, darunter auch Gymnasien, sind in Rotenburg
(Wimme) zu finden —die Kreisstadt liegt nur etwa 15 Kilometer entfernt und ist sowohl mit
dem Auto alsauch mit dem Schulbus bequem erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten fir den téaglichen Bedarf stehen ebenfallsin Bothel zur Verfligung.
Hier finden sich ein Super markt, Backer, Banken und diverse Dienstleister. Flir einen
umfangreicheren Einkauf, medizinische Versorgung, Fachar ztpraxen, ein Krankenhaus
sowie kulturelle und gastronomische Angebote bietet sich Rotenburg (Wimme) als
nachstgelegene Mittelzentrum an.

Ein besonderes Highlight ist das beheizte Freibad ,, Bruchwiesenbad“, dasin der Region
grof3e Beliebtheit geniefdt und vielfaltige Freizeitmdglichkeiten fiir Jung und Alt bietet.
Erganzt wird daslebendige Gemeindeleben durch ein aktives Vereinswesen.

Die verkehrstechnische Anbindung ist ebenfalls tiber zeugend: Die BundesstraRe B71 liegt in
unmittelbarer Néhe und verbindet die Region in Nord-Sid-Richtung. Die Autobahn A1
(Anschlussstelle Sittensen) ist in etwa 20 bis 25 Minuten mit dem Auto erreichbar und
ermaglicht schnelle Verbindungen in Richtung Hamburg (ca. 65?km) und Bremen (ca.
55?km).Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in Rotenburg (Wimme). Von dort
bestehen regelmaldige Zugver bindungen nach Bremen, Hamburg und Hannover —ideal fiir
Pendler oder Ausfligler.

I nsgesamt bietet dieser Standort eine har monische K ombination aus natur nahem Wohnen,
funktionierender Infrastruktur und verlasslicher Anbindung an die umliegenden Stadte—
ideal fur alle, die Wert auf L ebensqualitat und Erreichbarkeit legen.
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Sonstige Angaben

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:

Sylvia Schmidt

Am Markt 6, 29640 Schneverdingen
Tel.: +495193-9869290
E-Mail: heidekreis@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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