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Flexibles Wohnkonzept: Zweifamilienhaus mit
Ferienwohnung
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26205008 420.000 EUR

ca. 318 m2 Kauferprovision 3,57
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Dieses sonnige Zweifamilienhaus, errichtet in den Jahren 1980 bis 1984, befindet sich auf
einem grof3ztgigen Grundstiick von ca. 1.225 m2 und bietet eine Wohnflache von etwa 318
mz2. Die Immobilie prasentiert sich in einem gepflegten Zustand und tber zeugt durch ihre
massive Bauweise sowie eine funktionale Ausstattung.

DasHaus erstreckt sich tber drei Ebenen — Erdgeschoss, Dachgeschoss sowie ein Souterrain
mit genehmigter Ferienwohnung —und umfasst insgesamt acht Zimmer, darunter finf
Schlafzimmer und vier Badezimmer.

Ein besonderer Vorteil dieser Immobilieliegt in den separaten Eingangen zu den einzelnen
Wohneinheiten. Dadur ch ergeben sich vielseitige Nutzungsmoglichkeiten, wie z. B.

M ehr gener ationenwohnen, Eigennutzung mit Vermietung oder die Nutzung der

Souter rainwohnung als Ferienwohnung.

Das Erdgeschoss tiber zeugt durch grof3ziigige Wohn- und Nutzflachen mit italienischen
Terrakottafliesen in den Hauptber eichen. Das Schlafzimmer bietet Gestaltungsspielraum
beim Bodenbelag. Das Badezimmer ist mit Dusche, Badewanne und zwei Waschtischen
ausgestattet, erganzt durch ein Gaste-WC. FuRbodenheizung sowie ein Kaminofen mit ca. 7
kW sorgen fur hohen Wohnkomfort. Eine Markise auf der Terrasse rundet das Angebot ab.

Im Dachgeschoss befindet sich eine weitere Wohneinheit mit einer im Jahr 2024 mit Ger aten
moder nisierter Einbauktiche und einem Wannenbad. Ein Kaminanschlussist vorhanden.
Die Dachgeschosswohnung ist derzeit ver mietet fiir eine Mieteinnahme von 990,-Euro
Kaltmiete. Der Mietvertrag ist derzeit auf ein Jahr befristet, kann aber auch verlangert
werden.

Dieim Souterrain gelegene Wohnung ist offiziell als Ferienwohnung genehmigt und bietet
eine attraktive M oglichkeit zur Vermietung.

I nsgesamt bietet diese Immobilie vielseitige Nutzungsmaglichkeiten —von der Eigennutzung
mit zusatzlicher Einnahmequelle bis hin zur vollstéandigen Vermietung.

Eine Besichtigung ver mittelt | hnen einen umfassenden Eindruck von den Vor zligen dieser
Immobilie. Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme.




Ap1OnO6G akivAToL: 26205008 - 29643 Neuenkirchen

Erdgeschoss:

Im Erdgeschoss sind der Wohn- und Essbereich, die Kiiche, der Flur sowie das
Kinderzimmer mit italienischen Terrakottafliesen ausgestattet. Im Schlafzimmer ist noch ein
FulRbodenbelag nach eigenen Vorstellungen zu erganzen, das Badezimmer ist gefliest. Eine
FulRbodenheizung sorgt in allen Wohnraumen fir angenehmen Wohnkomfort.

Das Raumangebot wird erganzt durch ein Gaste-WC sowie ein grof3ztigiges Vollbad mit
Dusche, Badewanne und zwei Waschtischen. Hier befindet sich zudem ein
Waschmaschinenanschluss.

Ein Kaminofen mit ca. 7 kW Leistung sorgt zusatzlich fir eine behagliche Atmosphare.
Dachgeschoss:

Das Dachgeschoss wurde ca. im Jahr 2024 renoviert und mit teilweise neuen Geraten in der
Einbauklche ausgestattet.

Zudem steht ein Wannenbad zur Verfigung.

Ein Anschlussfir einen Kaminofen ist ebenfalls vorhanden.

Souterrain / Ferienwohnung:

Das Souterrain ist als separ ate Ferienwohnung ausgebaut und verfligt Uber eine
Einbaukliche sowie ein Wannenbad.

Die Ferienwohnungist in allen Raumen mit Fliesenbelag ausgestattet.

Fur die Nutzung als Ferienwohnung liegt eine entsprechende Genehmigung vor.

Bauweise und Konstruktion:

Das Gebaude wurde in massiver Bauweise errichtet.

Die AuRRenwande im Erdgeschoss bestehen gemald War meber echnung aus der Bauakte aus
ca. 25 cm Ytong-Stein, einer ca. 6 cm starken Steinwolle-Dammung sowie einer ca. 11,5 cm
starken Verblendung.

Die Innenwéande sind ebenfalls aus Ytong gemauert und ver putzt.

Die Zwischendecke Uiber dem Erdgeschossist als Stahlbetondecke ausgefiihrt.

Das Dachgeschossist als K ehlbalkendach mit einer Dachneigung von ca. 38° ausgefiihrt,
geddmmt mit ca. 10 cm Mineralwolle und eingedeckt mit Doppel-S-Pfannen.

Keller:

Vollkeller in massiver Bauweise, gemauert aus ca. 36 cm Ytong, verputzt und isoliert.
DieKellerdeckeist als Betondecke ausgefiihrt.

Eine Kellerauf3entreppe aus Beton ist vorhanden.

Sowohl die Geschosstreppe als auch die Kellerinnentreppe sind aus Beton gefertigt.
Fenster und Innenausstattung:

Doppelverglaste Fenster mit Sprossen.

Innentlren ausHolz.

Haustechnik:




Olheizung der Marke Viessmann, Baujahr 1998, mit ca. 6.000 Liter Oltankvolumen (3 x
2.0001).

Abflussrohre aus Kunststoff, Wasser leitungen aus Kupfer.

Aulenbereich:

Drainage rund um das Haus vor handen.

Mehrere Gartenhauser befinden sich auf dem Grundstick.

Die Terrasseist mit einer Markise ausgestattet.
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Die mmobilie befindet sich in ruhiger und gewachsener Wohnlagein der Gemeinde
Neuenkirchen (Heidekreis) und tUberzeugt durch ihre natur nahe Umgebung sowie eine
angenehme Nachbar schaftsbebauung mit Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhausern.

Die Lage bietet eineideale Kombination aus landlicher 1dylle und guter infrastruktureller
Anbindung. Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken, Schulen
sowie Kindergarten sind im Ort vorhanden und in kurzer Zeit erreichbar. Erganzende
Angebote finden sich in den umliegenden Stadten.

Diereizvolle Umgebung der L Uneburger Heide ladt zu vielfaltigen Freizeitaktivitaten wie
Radfahren, Wandern und Erholung in der Natur ein und macht den Standort besonders
attraktiv fur Naturliebhaber.

Verkehrstechnisch ist Neuenkirchen gut angebunden. Uber die nahegelegenen
BundesstralRen sind die Stadte Soltau, Schnever dingen und Walsrode schnell erreichbar.
Auch die Anbindung an die Autobahnen A7 und A27 ermdoglicht eine ziigige Verbindung in
Richtung Hamburg, Hannover und Bremen.

Der offentliche Nahverkehr ist durch Busverbindungen gewéhrleistet und bindet die
Gemeinde an die umliegenden Orte und Stadte an.

I nsgesamt handelt es sich um eine attr aktive Wohnlage, die sowohl durch ihre Ruhe alsauch
durch ihre gute Erreichbarkeit Gber zeugt.
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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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Sylvia Schmidt

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