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Grol3ziigiges Fachwerkhaus mit flexibler Nutzung —
Mieteinnahmen und Eigenbedarf kombinierbar

Objektnummer: 24205051
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KAUFPREIS: 1.350.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 658 m2 « ZIMMER: 18 « GRUNDSTUCK: 3.450 m?2
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Auf einen Blick

24205051

ca. 658 n?
Krippelwamdach
18

12

6

2011

1.350.000 EUR

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

Massiv
Terrasse, Gaste-WC,

Kamin, Einbaukiiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Furbodenheizung Verbrauchsausweis
Pellet 135.10 kWh/m?a
E
04.11.2034
2011
Fernwarme
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Ein erster Eindruck

Auf einem historischen Grundsttick, erstmals um 1920 bebaut, wurde 1995 der Abriss des aten
Wirtschaftsteils sowie der Neubau des Wohnberei chs im ortshildpréagenden Stil begonnen. Der
Neubau besticht durch Eichenfachwerk, Ziegelmauerwerk und handgefertigte Eichen-
Sprossenfenster mit Warmeschutzverglasung. Massive Eichenholztiiren und das Reetdach mit
typischem Heide-First sowie zwel grofRe Gauben, eine Loggia und eine tberdachte Terrasse
verleihen dem Haus besonderen Charme.

Das Interieur beeindruckt mit erlesenen Materialien und traditioneller Handwerkskunst: Eine
grof3ztigige Eichentreppe und mal3gefertigte Mbel schaffen eine behagliche Wohnatmosphére.
Das Gebaude bietet viel Platz fir komfortables Wohnen und stilvolle Entfaltungsmoglichkeiten.

2011 wurde das vordere Wohnhaus zur Straf3enseite hin abgerissen und durch einen modernen
Niedrigenergiehaus Neubau ersetzt. Das Einzelhaus beherbergt geschickt integrierte
Wohneinheiten, die dank durchdachter Raumaufteilung nebeneinanderliegen. Der urspriingliche
Altbau, rund 100 Jahre alt und sanierungsbedurftig, wurde damit zeitgemald und nachhaltig ersetzt.

Auf dem Grundstiick steht eine pragende alte Eiche mit beeindruckendem Durchmesser von rund
90 cm, die bewusst erhalten wurde. Auch der Neubau fugt sich harmonisch in das traditionelle
Gesamtbild: Eichenfachwerk, Ziegelmauerwerk und Eichenverschalung, handgefertigte Fenster
und massive Holztiren setzen die authentische Architektur fort. Im Inneren sorgen Hobeldielen
und Fliesen fur einen stimmigen Abschluss. Jede Wohneinheit bietet grof3ziigige Wohnbereiche
und zusétzlichen Raum durch einen ausgebauten Spitzboden.

Das Haus wird mit Fernwéarme beheizt, die Trinkwasserversorgung erfolgt tber das 6ffentliche
Netz, die Abwasserentsorgung Uber eine umweltfreundliche Pflanzenkl&ranlage.

Derzeit sind die Wohnungen vermietet; der weitlaufige hintere Bereich wird jedoch im
kommenden Jahr frei verfiigbar. Details zur aktuellen Mietsituation und den Mieteinnahmen geben
wir [hnen gerne in einem personlichen Gesprach.
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Ausstattung und Details

Erleben Sie dieses beeindruckende Wohngebaude, das in den Jahren 1995 und 2011 nach
historischem, ortshildpréagendem Vorbild neu errichtet wurde. Die ausgewdahlten Baumaterialien
sowie die traditionellen Handwerkstechniken des Fachwerkbaus verleihen diesem Haus seinen
unverwechselbaren Charme und Charakter.

Ein besonderes Augenmerk wurde auf die kunstvollen Holzarbeiten und die handgefertigten
Eichen-Sprossenfenster mit Wéarmeschutzverglasung gelegt. Fensterbéanke und | nnenschalungen
aus edlem Eichenholz verleihen dem Innenraum eine warme und einladende Atmosphére.

Der Wandaul3enaufbau beeindruckt mit einer Stérke von 49 cm im hinteren Haus und rund 50 cm
im vorderen Haus, was zu einem besonders nattirlichen und ausgeglichenen Raumklima beitrégt.
Die Gefache wurden grofdtenteils mit Ziegel steinen ausgemauert, wahrend in einigen Bereichen
eine spezielle Ausfachung aus Hol zbohlen gewéhlt wurde. Diese Details betonen den
traditionellen Stil des Hauses und zeugen von der Liebe zur Handwerkskunst.

Das Reetdach, ausgestattet mit dem fir die Heide typischen First, sowie zwei grof3e Gauben, eine
Loggia und eine Uberdachte Terrasse verleihen dem Gebaude ein harmonisches und einladendes
Erscheinungsbild. Massiv gearbeitete Eichenhol ztiiren runden das stilvolle Bild ab.

Der Innenbereich begeistert durch die Verwendung hochwertiger Materialien und traditioneller
Handwerkskunst. Die FuRbdden sind wahlweise mit Hobeldielen, in Esche oder Fliesen versehen
und tragen zu einem rustikal-eleganten Wohnambiente bei.

Die Wéarmeversorgung erfolgt tiber eine moderne Fernwérme- und Ful3bodenheizung, die eine
effiziente Beheizung der Wohnraume gewéhrleistet. Die Trinkwasserversorgung erfolgt tber das
offentliche Netz, wahrend die Abwasserentsorgung durch eine umweltfreundliche
Pflanzenkl&ranlage sichergestellt wird.

Der AulRenbereich ist mit einem charmanten Staketenzaun und grof3en Findlingssteinen
eingegrenzt und teilweise mit Feldsteinen gepflastert, was dem Haus ein [andlich-einladendes
Ambiente verleiht.
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Alles zum Standort

Das Anwesen befindet sich in idyllischer Lage in der Ortschaft Hitzel, einem mal erischen Ortstell
der Gemeinde Bispingen. Die Umgebung ist gepragt von griinen Wiesen, Waldern und der
typischen Heide-L andschaft, die das Gebiet besonders reizvoll macht und zu entspannten
Spaziergangen und Freizeitaktivitaten in der Natur einladt. Das Dorfleben ist ruhig und bietet eine
naturnahe L ebensweise, die sowohl Erholung als auch eine hohe Lebensqualitét verspricht.

Die Gemeinde Bispingen bietet eine sehr gute Infrastruktur: Hier finden sich verschiedene
Einkaufsmoglichkeiten, Hausérzte, eine Zahnarztpraxis, eine Apotheke sowie
Bildungseinrichtungen wie eine Grundschule und eine Oberschule (bis Jahrgang 10) und mehrere
Kindergérten. Auch in Huitzel gibt es eine Kindertagesstétte, die die jingsten Einwohner herzlich
aufnimmt.

Fir Freizeit und Erholung ist ebenfalls gesorgt. In Bispingen und der Umgebung gibt es zahlreiche
gastronomische Angebote, die sowohl regionale al's auch internationale Spezialitéten bieten. Ein
Schwimmbad sowie ein Fitnessstudio laden zu sportlichen Aktivitéten ein, und im nahegelegenen
Center Parcs finden Besucher ein weiteres Schwimmbad sowie zahlreiche Freizeitangebote. Das
Vereindeben in der Region ist vielfaltig: Zahlreiche traditionelle und Sportvereine, ehrenamtliche
Organisationen und Kirchen bieten eine starke Gemeinschaft und zahlreiche Aktivitéten fur ale
Altersgruppen. Auch fur die Kleinsten gibt esin der Region mehrere Spielplétze und andere
familienfreundliche Angebote.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die nahegelegene Autobahn A7 erreicht man die
Hansestadt Hamburg in ca. 50 Min., LUneburg in ca. 40 Min. und Hannover in etwa einer guten
Stunde. Zusétzlich sind die nahegel egenen Stadte Soltau und Schneverdingen in wenigen Minuten
mit dem Auto erreichbar und bieten weitere Einkaufsmoglichkeiten, Bildungs- und
Freizeiteinrichtungen. Offentliche Verkehrsmittel verbinden Hiitzel mit den umliegenden
Gemeinden, sodass auch ohne Auto eine gute Mobilitét gewahrleistet ist. Der Schulbus halt direkt
vor der Haustur, wahrend die néchste Haltestelle des 6ffentlichen Bussesin etwa 1,5 km
erreichbar ist.

Eine Bahnanbindung hat man von Soltau oder Schneverdingen mit der Regionalbahn in Richtung
Hamburg und Hannover. In Lneburg gibt es eine | CE-Anbindung.

Die Nahe zum Naturpark Luneburger Heide l1&dt zu ausgedehnten Wanderungen und Radtouren
ein, sodass Naturliebhaber hier voll auf ihre Kosten kommen. Die ruhige Lage, gepaart mit einer
ausgezei chneten Anbindung an stédti sche Einrichtungen und Freizeitangebote, macht diese
Region besonders attraktiv.
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Sonstige Angaben

Esliegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist guiltig bis 4.11.2034.

Endenergieverbrauch betragt 135.10 kwh/(m?* a).
Wesentlicher Energietréger der Heizung ist Pellet.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweisist 2011.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2
Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschéftsbeziehung die Identitét des V ertragspartners festzustellen und zu Gberprifen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dasswir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten | hres Personal auswei ses
festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handel sregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die
Kopien bzw. Unterlagen flnf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch
eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verk&ufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir die Richtigkeit
oder Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden,
die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen.
Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immabilie, soist esfir Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschédtzen. Unser bundesweites und
international es Netzwerk ermdoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufthren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sylvia Schmidt

Am Markt 6, 29640 Schneverdingen
Tel.: +495193-986929 0
E-Mail: heidekreis@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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