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Exposé

Bauernhaus in Winsen

Schones, teilsaniertes Bauernhaus mit angrenzendem

Baujahr 1900
Grundsttuicksflache 4.000,00 m?2

Etagen 2

Zimmer 8,00
Wohnflache 200,00 m?
Nutzflache 500,00 m?
Energietrager Gas

www.ohne-makler.net/expose/318175

Stall

Objekt-Nr. OM-318175
Bauernhaus

Verkauf: 325.000 €

29308 Winsen

Niedersachsen

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand keine Angaben
Schlafzimmer 4
Badezimmer 2
Stellplatze 5
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Angeboten wird ein gut erhaltenes Bauerhaus mit angrenzendem Stall in einem kleinen
Ortsteil der Gemeinde Winsen (Aller) im niedersdchsischen Landkreis Celle. Die Ortschaft liegt
malerisch am Fluss Aller und in der Nahe des Nebenflusses Ortze.

Es ist der ideale Ausgangspunkt fiir Familien, Handwerker oder Gemeinschaften, um die
eigene Traumimmobilie zu verwirklichen.

Es kann als 2 Familien- oder Mehrgenerationenhaus gestaltet werden, es kann Arbeiten und
Wohnen verbinden und eine grof3e tiberdachte Stellflache ist vielfach nutzbar.

Der angrenzende ehemalige Stall wurde im Jahr 1875 fertiggestellt. Das Haus stammt
ursplinglich vitl aus der gleichen Zeit.

Mitte des letzten Jahrhunderts hat der Dachstuhl gebrannt. Daraufhin wurde das Haus um
ein Stockwerk erhoht.

Das Haus hat ein doppeltes Zeigelmauerwerk. Die Dach wurde zwischen 1960 und 1980
eingedeckt.

Das Haus hat etwa 200gm im Erdgeschoss und 1. Stock. Hinzu kommt ein ausbaufédhiges
Dachgeschoss.

Das erste Stockwerk wurde 2014 saniert. Die Innenwande wurden bis auf die Ziegelsteine
freigelegt und mit einer Schicht Lehm, 60mm Holzfaserddmmplatten und einer weiteren
Lehmschicht von innen gedammt.

Der Fussboden wurde mit Kiefern-/Fichtenholz (27mm) ausgelegt.

Bei der Sanierung wurde auf die gesundheitliche Unbedenklichkeit der verwendeten Baustoffe
und -materialien grofien Wert gelegt.

In diesem Zuge wurden Teile der Elektrik, samt Hausanschluss erneuter und ein E-Ckeck
durchgefiihrt.

Die Heizungsrohre und einige Heizkérper wurden im 1. Stock erneutert.

Die seperate Toilette wurde neu gekachelt und ausgestattet. Das Duschbad ist in die Jahre
gekommen.

Das Erdgeschoss wurde nicht saniert, sondern nur renoviert. Es hat sowohl Teppich, Holz, als
auch Terrazzo als Bodenbelag und eine Raumhéahe von ca. 3,5m.

Die Weisshaupt Gasheizung stammt aus dem Jahr 1995 und hat idR einen Wirkungsgrad von
ca 96%.

Weiterhin verfiigt die Immobilie tiber zwei Holz6fen im Erdgeschoss und einen kleinen
Werkstattofen im Obergeschoss.

Durch ein kluges Luftungssystem (wie frither 6fter zu finden war) kann auch das
Obergeschoss durch die Ofen im Erdgeschoss beheizt werden.

Bis auf 2 Raume kénnen daher alle Raume mit den 3 Holzo6fen direkt beheizt werden.
Zudem gibt es 2 kleine Kellerrdume (ca 20qm) mit einer Hohe von ca. 1,8m.
Alles in allem bietet die Immobilie eine gute Basis flr diejenigen, die Wert auf natiirliche und

schadstofffreie Baustoffe legen und durch zusatzliche Eigenintiative ihr Traumhaus gestalten
wollen.

Ausstattung
DSL ist mit 100Mbit verftigbar.
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Das Haus verfligt tiber weitere Nebenrdume mit Waschmoglichkeit, einer kleinen Werkstatt
und einem Stallbereich.

Im unteren Teil des Stalls befinden sich die Nebenradume, sowie ein grof3er Bereich als
Stellflache. Es gibt ein grofies und zwei kleine Tore.

Der Heuboden besticht durch seine atemberaubende Grofie und den damit verbundenen
Moglichkeiten.

Der ehemalige Stall ist im Wesentlichen geblieben, wie er ibernommen wurde. Die Elektrik far
die Beleuchtung wurde neu gelegt und der nutzbare Stellplatz erweitert.

FugBiboden:
Teppichboden, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Garten, Keller, Duschbad, Gaste-WC

Lage

Das Haus liegt in einem traumhaft schénen, kleinen Dorf mit einer aktiven Gemeinschaft
inmitten von Wald und Wiesen. Die Waldrandlage ist absolut naturnah und bietet zahlreiche
Moglichkeiten fir Erholung und Freizeitaktivitaten. Es gibt gut ausgebaute Rad- und
Wanderwege, die zu Erkundungen durch die schéne Natur einladen. Die Region ist bekannt
fiir ihre sanften Huigel und Walder, ideal fir Spaziergiange und Fahrradtouren. Das Dorf hat
keinen Durchgangsverkehr und bietet erholsame Ruhe nahe der Natur.

Die nichsten Einkaufméglichkeiten, Arzte und Behorden sind im ca. 2km entfernten Winsen/
Aller vorhanden.

Die Kreisstadt Celle ist rund 9km entfernt. Den Bahnhof Celle mit Parkhaus ist mit dem Auto
in ca. 15 Minuten erreichbar.

Die Landeshauptstadt Hannover ist mit dem Auto tiber die B3 in ca. 45 Minuten zu erreichen
oder Uiber Fuhrberg und die A7.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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