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Zum Verkauf steht ein charmantes Resthof-Anwesen auf einem grof3ziigigen Grundsttick
von fast 1 Hektar. Das Anwesen ist im aktuellen Zustand direkt beziehbar. Renovierungs-
und Modernisierungsmafinahmen koénnen flexibel nach Wunsch und im laufenden
Wohnen vorgenommen werden. Die Wohnflache des Hauses betréagt ca. 250 m2 und
umfasst insgesamt sieben Zimmer, die flexible und vielféaltige Nutzungsmaoglichkeiten fir
Wohnen, Arbeiten oder Mehrgenerationen bieten. Die im Jahr 1905 errichtete ehemalige
Schuhmacherei des Dorfes prasentiert sich im klassischen Dorfstil mit Backstein- und
Ziegelfassade, markantem Satteldach und dekorativen Elementen und ist ein wichtiger
Teil der Dorfgemeinschaft sowie der lokalen Geschichte.

Der funktional und groR3ziligige Grundriss des Hauses eignet sich fur unterschiedlichste
Wohnkonzepte — fir eine grol3e Familie, zwei Familien, Gemeinschaften oder auch fur
Wohnen und Gewerbe unter einem Dach.

Im Erdgeschoss bieten mehrere gerdumige Zimmer vielfaltige Moglichkeiten zur
Umsetzung personlicher Wohnideen. Die grof3e zentrale Kiiche erméglicht den Einbau
einer modernen Wohnktiche. Au3erdem besteht im Erdgeschoss durch einen
Nebeneingang die Moglichkeit, eine eigene Einliegerwohnung einzurichten. Die Fenster
im Erdgeschoss wurden 1982 zuletzt erneuert.

Im Obergeschoss, dessen Fenster im Jahr 2024 modernisiert wurden, befinden sich
weitere Zimmer, die sich als Schlaf- oder ArbeitsrAume nutzen lassen. Hier wurde auch
ein neues Badezimmer mit Badewanne eingerichtet.

Der angrenzende, grol3e und ausbaufahige Mansardenboden eréffnet zusatzliches
Potenzial flr weitere Wohn- oder Arbeitsraume. Eine Sanierung des Hauses tragt zu
einer besseren Energieeffizienz bei und verleiht ihm auch in stilistischer Hinsicht einen
zeitgemafen Charakter.

Die Warmwasserbereitung erfolgt Uber eine Solarthermie-Anlage, hingegen die
Beheizung lauft aktuell Giber eine funktionstiichtige Ol-Zentralheizung aus dem Jahr 1991,
die mittelfristig ausgetauscht werden sollte.

Das weitlaufige Grundstiick er6ffnet zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten, ob als
grof3zligige Gartenanlagen, Weideflachen fur Tiere oder sichere Spielflachen — die
Gestaltungsmaglichkeiten sind nahezu unbegrenzt und erméglichen die Erfullung
zahlreicher individueller Wiinsche und Lebenskonzepte.

Zusatzliches Potenzial bieten die vorhandenen Nebengeb&aude, die vielféltig nutzbar sind,
sei es zur Tierhaltung, als Werkstatt, fir Hobbys oder fiir andere personliche und kreative
Projekte.

Das gesamte Ensemble dieses Anwesens bietet kiinftigen Eigentiimern viel Spielraum




zum Renovieren, Modernisieren und Anpassen an moderne Wohnanspriiche.

Ein gro3raumiger Stallbereich eignet sich ideal fir einen unkomplizierten Einbau von 2
bis 3 Pferdeboxen und wurde bereits kirzlich mit neuen Turen und Toren ausgestattet.
Ein Holzschuppen mit tberdachtem Stellplatz steht als zweite Garage oder zusatzliche
Abstellmoglichkeit zur Verfligung.

Zurzeit steht die Hofflache und Wiese mit insgesamt 2.571 m2 ab sofort zur Verfiigung.
Die zugehdrigen, angrenzenden Ackerflachen umfassen noch zwei mdgliche Bauplatze,
die derzeit verpachtet sind und jahrlich gekiindigt werden konnen.

Dieses Angebot richtet sich an Kéaufer, die das Potenzial eines alteren Backstein- und
Ziegelhauses, typisch fir die Region Oetzen und Lineburger Heide, schatzen und bereit
sind, es nach eigenen Vorstellungen weiterzuentwickeln.

Interessenten sind herzlich eingeladen, das Potenzial mit einer Besichtigung zu
entdecken und sich selbst einen detaillierten Eindruck von diesem Anwesen und den
weitlaufigen Landereien mit den vielfaltigen Moglichkeiten, die Ihnen hier offenstehen, zu
verschaffen.
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- Glasfaser-Internet vorhanden
- Solarthermie fur Warmwasser mit 6 Elementen vorhanden
- Restaurierter Stallbereich und Tore
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Das Haus liegt in einer kleinen Gemeinde mit etwa 1.300 Einwohnern, in der Néhe von
Oetzen, im Landkreis Uelzen in der Lineburger Heide und gehdrt zur Samtgemeinde
Rosche. Es befindet sich unmittelbar an einer Kreisstraf3e und dennoch ohne spurbare
Larmbelastigung, weder im Haus noch auf dem hinteren Grundstticksteil. Die Gemeinde
hat einen eigenen Kindergarten vor Ort, Grundschulen in Rosche und Stocken sowie
weiterfihrende Schulen und alle Schulformen in Uelzen und Bad Bevensen.

Sowohl die weniger als 10 km entfernte Kreis- und Hansestadt Uelzen als auch der
ebenfalls 10 km entfernte Kur- und Ferienort Bad Bevensen, verfiigen tber
umfangreiche, sehr gute und renommierte medizinische Infrastrukturen, darunter
Krankenhauser, Facharztzentren und Pflegeeinrichtungen. Die Universitats- und
Hansestadt Lineburg ist in ca. 35 Minuten leicht mit dem Auto erreichbar. Hannover und

Hansestadt Hamburg sind in ca. 1.5 Stunden erreichbar.

Der naheliegende, beriihmte Hundertwasser Bahnhof in Uelzen sowie der Bahnhof in
Bad-Bevensen bieten ideale direkte Zugverbindungen zu:

- LUneburg: 9 Minuten (z.B. ICE 1578)

- Hannover: 37 Minuten (z.B. ICE2375)

- Hamburg: 40 Minuten (z.B. ICE1600)

- Berlin: 1 Stunde 38 Minuten (z.B. ICE609)

Der nachste Flughafen ist somit ebenfalls schnell erreichbar.
Verbinden Sie landliche Idylle mit frischer Luft und urbaner Flexibilitat.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 237.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1905.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Silke Freifrau von Koenig und Maik Roper

Veer3er Strale 26, 29525 Uelzen
Tel.: +49581-3896 4300
E-Mail: uelzen@von-poll.com

www.von-poll.com
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