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PREZZO D'ACQUISTO: 309.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 185 m2 « VANI: 7 + SUPERFICIE DEL TERRENO: 820 m?
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A colpo d'occhio

25217023-1

ca. 185 m?
7

3

2

1971

1 x Carport, 1 x
Garage

309.000 EUR
Casa bifamiliare

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Curato
massiccio
ca. 55 m2

Terrazza, Caminetto,
Cucina componibile
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
Olio 201.20 kWh/m2a
07.05.2035

G
Combustibile liquido 1970




IMMOBILIEN®

ingen

29339 Wathl

25217023-1

CODICE OGGETTO

ta

La proprie

Sl
il
|

m.




vp VON POLL

IMMOBILIEN

CODICE OGGETTO: 25217023-1 - 29339 Wathlingen

La proprieta

vl

VON POLL

IMMOBILIEN

S

AL

g
R




VON POLL

CODICE OGGETTO: 25217023-1 - 29339 Wathlingen

La proprieta

QG B |

|
7\ uj
S

7




CODICE OGGETTO: 25217023-1 - 29339 Wathlingen

La proprieta




CODICE OGGETTO: 25217023-1 - 29339 Wathlingen

La proprieta

/

" |
~

N
)

A\




CODICE OGGETTO: 25217023-1 - 29339 Wathlingen

La proprieta

o




CODICE OGGETTO: 25217023-1 - 29339 Wathlingen

La proprieta




VP ‘VON POLL

CODICE OGGETTO: 25217023-1 - 29339 Wathlingen

La proprieta




VP ‘VON POLL

CODICE OGGETTO: 25217023-1 - 29339 Wathlingen

La proprieta

www.von-poll.com




CODICE OGGETTO: 25217023-1 - 29339 Wathlingen

Planimetrie

Schlafen
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Scari Rotunde/Round stairs__

Wohnen
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Una prima impressione

Viel Platz, viele Moglichkeiten — Charmantes Zweifamilienhaus mit groRem Grundstiick
und moderner Ausstattung Zum Verkauf steht ein groRzligiges Zweifamilienhaus, das im
Jahr 1971 erbaut und 1997 umfassend modernisiert wurde. Die Immobilie befindet sich
auf einem weitlaufigen Grundstiick von ca. 820?m? und Uberzeugt mit einer Wohnflache
von rund 206?mz, verteilt auf insgesamt 7 Zimmer. Durch den professionellen Umbau
zum Zweifamilienhaus bietet das Objekt flexible Wohnkonzepte — ideal fur
Mehrgenerationenhaushalte, Familien mit Platzbedarf oder als Kapitalanlage. Zwei
Wohneinheiten mit durchdachter Raumaufteilung: Im Erdgeschoss erwartet Sie eine
stilvoll gestaltete Hauptwohnung, die mit einem grol3ziigigen Wohnbereich zum
Verweilen einladt. Der flieBende Ubergang vom gemiitlichen Wohnzimmer zur
angrenzenden Kiiche mit Essbereich schafft eine offene, einladende Atmosphére —
perfekt fiir gesellige Stunden mit Familie und Freunden. Zwei der insgesamt drei
behaglichen Schlafzimmer befinden sich ebenfalls auf dieser Ebene und bieten
individuelle Rlickzugsorte. Ein modernes, hochwertig ausgestattetes Badezimmer rundet
das Wohnkonzept harmonisch ab. Das Obergeschoss ist Uber eine separate
Aul3entreppe erreichbar und bildet eine eigenstéandige Wohneinheit — ideal ftr
Groleltern, erwachsene Kinder oder zur Vermietung. Hier stehen lhnen ein weiteres
Wohnzimmer, ein Schlafzimmer, ein Badezimmer sowie eine kompakte, funktionale
Kiche zur Verfugung. Die klare Trennung der beiden Einheiten ermdglicht ein hohes
Mal3 an Privatsphéare und Flexibilitat. Energetisch optimiert & liebevoll gepflegt: Im
Rahmen der umfassenden Modernisierung im Jahr 1997 wurde die Fassade mit einem
hochwertigen Klinker inklusive Warmeschutz versehen und das Dach energetisch saniert
(inkl. Dammung und Dampfsperre). Diese MaRnahmen sorgen flr hervorragende
Isolierungswerte und tragen entscheidend zur Energieeffizienz sowie zum Werterhalt des
Gebaudes bei. Eine zentrale Heizungsanlage versorgt beide Einheiten zuverlassig mit
angenehmer Warme. AulRenbereich mit Wohlfiihlfaktor: Das gepflegte Grundstick
begeistert mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten — von entspannter Gartenidylle bis zu
lebendigen Grillabenden. Ein echtes Highlight ist die fest installierte Auf3enkuche, die
zum Mittelpunkt geselliger Veranstaltungen im Freien wird. Dank automatischer
Bewdsserungsanlage und Mahroboter gestaltet sich die Gartenpflege aul3erst
komfortabel — so bleibt Ihnen mehr Zeit zum Geniel3en. Lage & Umfeld: Die Immobilie
befindet sich in ruhiger Wohnlage mit angenehmem Wohnumfeld und guter Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie Anbindungen an den 6&ffentlichen
Nahverkehr sind bequem erreichbar — ein Standort, der sowohl fiir Familien als auch fur
Pendler attraktiv ist. Fazit: Vielseitigkeit trifft Wohnkomfort: Ob als gro3zligiges
Familiendomizil, Mehrgenerationenhaus oder renditestarke Kapitalanlage — diese




Immobilie tberzeugt durch ihre flexible Nutzung, ihre hochwertige Ausstattung und ihren
gepflegten Zustand. Uberzeugen Sie sich selbst vom Potenzial dieses besonderen
Objekts — eine Besichtigung lohnt sich!




CODICE OGGETTO: 25217023-1 - 29339 Wathlingen

Dettagli dei servizi

Sanierungen:

Umbau zum Zweifamilienhaus in 1997;
1997 Klinker mit Warmeschutz neu;
Dachdammung mit Dampfsprerre neu 2022;
AuRRentreppe zum OG 2006;

Bewasserung Garten und Mahroboter;
Aulenkiche im Garten;

Kellerfenster und Tlren in 20221 neu;
Wintergarten komplett saniert mit Isolierung in 2022;
Garage zum Teil z. T. saniert in 2022;

Pool mit Pumpe;

inkl. EBK mit E-Geréaten im EG;
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Tutto sulla posizione

Die Immobilie befindet sich in der charmanten Gemeinde Wathlingen, gelegen im
Landkreis Celle in Niedersachsen. Mit rund 6.000 Einwohnern bietet Wathlingen eine
attraktive Kombination aus landlicher Ruhe und guter Anbindung an die Stadte Celle,
Hannover und Braunschweig. Der Ort ilberzeugt durch eine gut ausgebaute Infrastruktur:
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken, Kindergarten und Schulen sind bequem
erreichbar. Fur Pendler ist die Lage besonders attraktiv — die BundesstralRe B214 sowie
die Nahe zur B3 und zur A7 ermdglichen schnelle Verbindungen in die umliegenden
Stadte. Der Bahnhof in Ehlershausen ist in wenigen Minuten mit dem Auto erreichbar und
bietet Anschluss an den Regionalverkehr Richtung Hannover. Wathlingen selbst bietet
zahlreiche Freizeit- und Naherholungsmdoglichkeiten: Ob Spaziergénge in der Natur,
Sportvereine, ein reges Vereinsleben oder kulturelle Veranstaltungen — hier wird
Lebensqualitat grol3geschrieben. Der nahegelegene Fuhsekanal sowie mehrere
Griunflachen und Spielplatze machen den Ort besonders familienfreundlich. Die ruhige
Wohnlage der Immobilie in einem gewachsenen Wohngebiet unterstreicht das
angenehme, naturnahe Wohngefihl — perfekt fiir alle, die entspannte Umgebung mit
guter Erreichbarkeit verbinden mdchten.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 7.5.2035. Endenergiebedarf
betragt 201.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1970. Die Energieeffizienzklasse ist G.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Simon von Collrepp

Schuhstralle 12, 29221 Celle
Tel.: +495141-2048900
E-Mail: celle@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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