Kirchgellersen

lhr privates Refugium: Idyllisches L andhaus mit
Ferienwohnung und Pferdehaltungsmoglichkeit

Objektnummer: 24105008

I (7 |

KAUFPREIS: 1.370.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 371,65 m2 ¢ ZIMMER: 10 + GRUNDSTUCK: 11.029 m?2
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Auf einen Blick

24105008 1.370.000 EUR
ca. 371,65 m2 Landhaus
Krippelwalmdach Kauferprovision
10 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
6 beurkundeten
4 Kaufpreises
1540 2019
4x Freiplatz, 1 x iert
Garage sanier
Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Erdgas schwer 67.00 kWh/m2a
30.08.2033 B

Gas 1540
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Gern informieren wir Sie personlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von lhnen zu hoéren.
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Ein erster Eindruck

Willkommen in Ihrem Traumdomizil auf dem Land! Dieses exklusive Landhaus vereint
traditionellen Charme mit modernem Komfort und bietet I hnen ein einzigartiges Wohn- und
L ebensgefihl. Auf einer grof3ziigigen Grundsticksflache von ca. 11.029 m2 erwartet Sieeine
Oase der Ruhe und Entspannung.

**QObjekthighlights:**

- **|_iebevoll saniert und hochwertig ausgestattet:** Das L andhaus wurde mit viel Liebe
zum Detail saniert und besticht durch seine hochwertige Ausstattung.

- **Traditionelles Fachwerk und Dielenboden:** Der einladende Charakter des Hauses wird
durch das offene Fachwerk und den rustikalen Eichenholz-Dielenboden, passend zu den
Steinfliesen unterstrichen.

- **Moderne Annehmlichkeiten:** Geniel3en Sie modernen Komfort dank FuRbodenheizung
und einem behaglichen Kamin mit Sichtfenster, der an kalten Tagen fur wohlige Wéarme
sorgt.

- **|_andhausklche:** Die geraumige L andhauskiiche (aus massivem Holz) ladt zum
Kochen und Verweilen ein und ist der perfekte Ort fir gemutliche Stunden mit Familie und
Freunden.

- ** Separ ate Ferienwohnung:** Die Ferienwohnung bietet eineideale M dglichkeit fur Gaste
oder zur Vermietung und erweitert die Nutzungsmaglichkeiten dieses Anwesens.
-**Bauland:** Das ausgewiesene Bauland als Teil des Gesamtgrundstiicks ermdglicht [hnen
dieflexible Umsetzung weiterer 1deen und Projekte auf der Gesamtflache.

- **Grol3zugige Wohnflache:** Mit einer Gesamtwohnflache von ca. 372 m2 bietet das
Landhaus ausreichend Platz fiir individuelle Wohnkonzepte und L ebensstile.

- **Unterkellerung:** Ein vollstéandig unterkellertes Haus bietet zusétzlichen Stauraum und
Platz fur Ihre Hobbys.

- **Nebengebaude:** Eine Remise mit Doppelgar age, Holzschuppen und Pferdestall bieten
vielfaltige M dglichkeiten und er génzen das Anwesen perfekt.

- **Pferdestall und Offenstall:** Fur Pferdeliebhaber stehen ein Pferdestall mit 3 Boxen
sowie ein Offenstall mit kleiner Koppel und 2 grof3en Weiden zur Verfigung.

**|_age und Umgebung:**

Das zentral im historischen Dorfkern gelegene Landhaus befindet sich in einer idyllischen
landlichen Umgebung in der N&he von L tineburg. Esbietet Ihnen die perfekte Verbindung
von Natur, Wohnkomfort und guter Anbindung an die Infrastruktur. Genief3en Sie die Ruhe
und Weite der umliegenden L andschaft und nutzen Sie die vielfaltigen M dglichkeiten fir




Spaziergange, Radtouren und Ausritte. Geschafte und Ver sorgungsmdglichkeiten sind
bequem fuRBlaufig erreichbar.

**Fazit:+*

Dieses exklusive Landhaus mit separater Ferienwohnung und Pferdehaltungsmaoglichkeit
vereint traditionellen Charme mit modernem Wohnkomfort und bietet hnen ein
einzigartiges L ebensgefiihl auf dem Land. Nutzen Sie die Gelegenheit, | hre Wohntraume
wahr werden zu lassen, und erleben Sie die Vorzlige dieses einzigar tigen Anwesens.
Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich von diesem
exklusiven Angebot begeistern!
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Ausstattung und Details

- Liebevoll saniertes Landhaus mit separater Ferienwohnung (letzte M oder nisier ung 2019)
- Hochwertige Ausstattung und traditionelles Fachwer k

- Moderne Annehmlichkeiten wie Ful3bodenheizung und Kamin

- Geraumige Landhausktiche fiir gesellige Stunden

- Vielseitige Nutzungsmoglichkeiten auf ca. 11.029 m2 Grundstiicksflache (1.350 m2 Bauland
integriert)

- Vollstandig unterkellert fur zusatzlichen Stauraum

- Pferdestall mit 3 Boxen und Offenstall mit Koppel und 2 Weiden

- Doppelgarage

- Grof3es Nebengebaude zur Nutzung als L agerraum oder fir einen weiteren Ausbau

- Idyllische Lage inmitten der Natur fiir Ruhe und Entspannung - kombiniert mit bequemer
Anbindung an die I nfrastruktur
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Alles zum Standort

Willkommen in Kirchgellersen, einem idyllischen Ort im Landkreis L ineburg, der flr seine
natur schone Umgebung und seineruhige Atmosphare bekannt ist. Diese char mante
Gemeinde bietet eine perfekte Mischung auslandlichem Flair und moderner Lebensqualitét.

**Natur nahe Umgebung: **

Kirchgellersen liegt eingebettet in die malerische L andschaft der L Gineburger Heide und
bietet zahlreiche Mdglichkeiten fiir Outdoor-Aktivitaten. Umgeben von Waldern, Feldern
und Seen |adt die Umgebung zu Spazier gangen, Radtouren und erholsamen Stunden in der
Natur ein.

**Familienfreundliches Umfeld:**

Die Gemeinde Kirchgellersen im Landkreis L ineburg ist besondersfir Familien attraktiv.
Kindergarten, Grundschulen und weiter fiihrende Schulen befinden sich in der Nahe und
bieten eine gute Bildungsmdoglichkeit fir Kinder. Zudem sorgen Spielplatze und
Sportvereine sowie ein wunder schones Naturbad fiir Abwechslung und Unterhaltung.

**Gute Verkehrsanbindung: **

Trotz seiner landlichen Lageist Kirchgellersen gut an dasregionale Verkehrsnetz
angebunden. Die Autobahnen A7 und A39 sind schnell erreichbar, was eine schnelle
Anbindung an die nahegelegenen Stadte wie L tineburg, Hamburg und Hannover ermdglicht.
Auch der dffentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut.

**| ebensqualitat und Erholung:**

In Kirchgellersen finden Bewohner eine hohe L ebensqualitét und viel Raum fir Erholung
und Entspannung. Die ruhige Atmosphére und dieidyllische L andschaft bieten einen idealen
Ruckzugsort vom hektischen Alltag und lassen Raum fir MufRe und Genuss. Paralléel ist zB
Uber einen Bioladen, Backer, Super markt und weiter e Fachgeschéafte die Versorgungin
direkter Nahe gesichert.

**Tradition und Gemeinschaft:**




Die Gemeinde Kirchgeller sen pflegt ein lebendiges Vereinseben und eine starke
Gemeinschaft. Verschiedene kulturelle Veranstaltungen, Feste und Mérkte fordern den
Austausch und das Miteinander der Bewohner und tragen zur gelebten Tradition bei.

**Fazit:x*

Kirchgellersen bietet seinen Bewohnern ein idyllisches und natur nahes L ebensumfeld, das
gleichzeitig durch eine gute Infrastruktur und eine hohe L ebensqualitat Uiberzeugt. Die
Kombination aus landlicher |dylle und moder nem Wohnkomfort macht Kirchgellersen zu
einem attraktiven Wohnort fir Familien, Naturfreunde und Erholungssuchende.

Entdecken Siedie Vorzlige dieser charmanten Gemeinde und finden Sie lhr neues Zuhause
in Kirchgellersen!
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Sonstige Angaben

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.8.2033.

Endenergieverbrauch betréagt 67.00 kwh/(m#*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1540.

Die Energieeffizienzklasseist B.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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

www.von-poll.com
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