Verden (Aller)

Exklusives Zweifamilienhaus in einzigartiger Lage
mit grol3em Grundstuck Gber den Dachern von
Verden!

CODE DU BIEN: 24346001

‘ VON POLL

PRIX D'ACHAT: 1.490.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 333 m2 « PIECES: 9 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 4.017 m?2
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En un coup d'cell

24346001

ca. 333 m2

a deux versants
Selon l'arrangement

9

1940

1.490.000 EUR
Maison bifamiliale

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

2024

Entierement rénové
massif

ca. 167 m?

Terrasse, Cheminée,
Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic

Gaz energetique

17.06.2034 151.08 kWh/m2a
E

Gaz
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Plans d'étage
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Une premiere impression

Exklusives Zweifamilienhaus in einzigartiger Lage mit grol3em Grundstlick tiber den
Dachern von Verden mit traumhafter Gartenanlage und Schwimmteich! Dieses moderne
Zweifamilienhaus wurde in den Jahren 2017 bis 2024 umfassend modernisiert und bietet
auf einer Wohnflache von ca. 333 m? und einer Grundstiicksflache von ca. 4017 m? ein
luxuriéses Wohnambiente. Das Haus verfligt Giber insgesamt 9 Zimmer, darunter 4
Schlafzimmer und 5 Badezimmer. Den Bewohnern stehen ein Balkon und mehrere
Terrassen zur Verfligung, die einen herrlichen Blick in die gepflegte Gartenlandschaft
ermoglichen. Das Objekt besticht durch eine hochwertige Ausstattung und einen
erstklassigen Zustand. Zwei Garagen, ein Doppelcarport mit einer Werkstatt aus dem
Jahr 2020 sowie ein weiterer Carport mit Orangerie bieten ausreichend Platz fir
Fahrzeuge und Hobbyprojekte. Eine Einliegerwohnung mit separatem Eingang im
Erdgeschoss sorgt fur zusatzlichen Komfort und Flexibilitat. Die Heizungsanlage befindet
sich in neuwertigem Zustand und wurde 2021 erneuert. Die Beton- und
Holzbalkendecken verfiigen tber Tritt- und Luftschallschutz. Das Haus ist mit
Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, Schallschutz, hochwertigen Fensterrahmen und
AulRentliren sowie einem speziellen Einbruchschutz ausgestattet. Dartiber hinaus sind
alle Raume mit einer Kohlefilteranlage ausgestattet. Die Wandflachenheizungen sorgen
fur wohlige Wéarme in allen Raumen. Im AuR3enbereich begeistert die Immobilie mit einem
gepflegten Garten, der durch einen Gartenteich mit diversen Wasserlaufen und einem
grof3en Schwimmteich mit neuester Technik aus dem Jahr 2024 ergéanzt wird. Die
hochwertig gestaltete Gartenanlage ladt zum Entspannen und Verweilen ein. Diese
Immobilie vereint modernen Wohnkomfort mit einer idyllischen, aber dennoch zentralen
Lage und hochwertiger Ausstattung. Hier erwartet Sie ein exklusives Wohnerlebnis
inmitten einer griinen Oase. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und
lassen Sie sich von diesem einzigartigen Angebot tiberzeugen.
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Détails des commodités

- Ursprungsbaujahr aus den 1940er-Jahren

- Kern-/Vollsanierung 2017 - 2024

- Doppelcarport mit Werkstatt aus dem Jahr 2020

- Carport mit Orangerie

- Einliegerwohnung mit separatem Eingang im Erdgeschoss
- 5 Badezimmer

- 1 Balkon, 2 Terrassen

- Heizung/Brenner 2021 neu

- Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz
- Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, Schallschutz

- Natursteinplatten, hochwertige Fliesen, Parkett und Teppich
- Kohlefilteranlage in allen Raumen

- Gartenteich mit Wasserlaufen und Wasserfalll

- Grof3er Schwimmteich mit neuester Technik (2024)

- Hochwertigste Gartenanlage
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Tout sur I'emplacement

Die Stadt Verden am Zusammenfluss von Aller und Weser ist eine Stadt in
Niedersachsen, die gut an das Verkehrsnetz angebunden ist. Die Stadt liegt etwa 40
Kilometer stdlich von Bremen und ist tber die Autobahn A27 sowie die Bundesstral3en
B215 und B6 erreichbar. Der Fernbahnhof liegt etwa 1,2km von der Immobilie entfernt
und bietet die Mdglichkeit innerhalb von 20 Minuten den Hauptbahnhof Bremen, sowie in
45 Minuten den Knotenpunkt Hannover zu erreichen. Der nachste Flughafen ist der
Flughafen Bremen, der etwa 45 Minuten Autofahrt entfernt ist. Auch der Flughafen
Hannover ist in einer Stunde mit dem Auto zu erreichen. Verden ist ein modernes
Mittelzentrum mit Sitz diverser Behérden wie Landkreisverwaltung, Gerichte sowie die
Staatsanwaltschaft. Zudem verfligt Verden Uber eine vielfaltige mittelstandische Industrie.
Verden bietet ein breites Angebot an Schulen und Kindergarten. Es gibt mehrere
Grundschulen, eine Gesamtschule, zwei Gymnasien und eine Férderschule sowie eine
Berufsschule. Die Reiterei ist ein bedeutender Faktor fur die Stadt. Sie ist bekannt fir ihre
Hannoverschen Warmblutzucht und wird daher auch als ,Reiterstadt Verden” bezeichnet.
Insgesamt bietet Verden eine hohe Lebensqualitat als attraktive Stadt fir Familien und
junge Menschen. Mit einer guten Anbindung an die umliegenden Stadte, einer grof3en
Auswahl an Restaurants und Bars sowie einem vielfaltigen Sportangebot ist Verden ein
idealer Ort zum Leben.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 17.6.2034. Endenergiebedarf
betragt 151.08 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1940. Die Energieeffizienzklasse ist E.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Thomas Maruhn & Heinz Stoffels

Ostertorstralle 4 + 6 Verden
E-Mail: verden@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




