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En un coup d'cell

24346030
ca. 256 m2
8
5

1934

498.000 EUR
Maison individuelle

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

2024

Modernisé
massif

Terrasse, Cheminée,
Bloc-cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage a I'étage Certificat de
performance
énergétique

72.60 kWh/m2a

Gaz
04.12.2028

B
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Plans d'étage
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Une premiere impression

Dieses charmante Zweifamilienhaus bietet eine perfekte Kombination aus modernem
Wohnkomfort und landlicher Idylle. Mit zwei vollstandig abgeschlossenen Wohneinheiten,
die jeweils Uber separate Eingange verfiigen, eignet sich diese Immobilie ideal fur
Familien, Mehrgenerationenwohnen oder zur Vermietung. Das ca. 256 m2 grol3e Haus
wurde urspringlich im Jahr 1934 errichtet und im Jahr 2009 einer umfassenden
Kernsanierung unterzogen. Dabei wurden sowohl die beiden Heizungen, das Dach als
auch die Fenster erneuert, sodass die Immobilie heute eine Energieeffizienzklasse B
aufweist. Im Jahr 2024 erfolgten weitere Modernisierungen, welche das Haus in einen
neuwertigen Zustand versetzten. Die hochwertigen Bio-Kork-Bdden und
Eichenfensterbanke, sowie die durchdachte Raumaufteilung unterstreichen den hohen
Wohnkomfort. Die Wohneinheit im Erdgeschoss empfangt Sie mit einer warmen und
einladenden Atmosphare. Sie verfligt Uber ein gut ausgestattetes Badezimmer, zwei
grof3e Wohnzimmer, eine Kiiche, einen Hauswirtschaftsraum und drei Schlafzimmer.
Vom Wohnzimmer aus gelangen Sie auf die Uberdachte Terrasse, die einen traumhaften
Blick Uber weitlaufige Felder bietet — der perfekte Ort, um die Ruhe und die Natur zu
genielRen. Zusatzlich sorgt ein vollfunktionsfahiger Kamin fir ein behagliches
Wohngefiihl. Das Dachgeschoss beeindruckt durch seine offene und moderne
Gestaltung. Es umfasst eine grof3ziigige offene Kiiche, ein vollausgestattetes
Badezimmer, zwei Schlafzimmer und ein Wohnzimmer. Die grol3e Dachterrasse eroffnet
einen weiten Blick in die Ferne und ladt dazu ein, entspannte Stunden im Freien zu
verbringen. Auch im Dachgeschoss sorgt ein Kamin fur eine gemdutliche Atmosphére,
insbesondere in den kiihleren Monaten. Besonders praktisch ist, dass beide
Wohneinheiten tber separate Strom- und Wasserkreislaufe verfiigen, was eine flexible
Nutzung ermdglicht. Der Auf3enbereich der Immobilie ist liebevoll gestaltet und bietet
zahlreiche Annehmlichkeiten. Vor dem Haus befinden sich ein Carport sowie drei
Stellplatze. Zwei Gartenhauser bieten zusétzlichen Stauraum fur Gartengerate und
andere Utensilien. Dieses Zweifamilienhaus Uberzeugt durch seine hochwertige
Ausstattung und die ruhige Lage. Es ist ein Ort, an dem Sie sich zu Hause fuhlen werden
und der vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten bietet. Kontaktieren Sie uns, um weitere
Informationen zu erhalten oder einen Besichtigungstermin zu vereinbaren. Lassen Sie
sich von dieser einzigartigen Immobilie begeistern!
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Détails des commodités

- EG und DG jeweils mit seperater Heizung ausgestattet

- EG und DG mit hochwertiger Einbaukiiche ausgestattet (EG geschlossen, DG offen)
- EG und DG mit hochwertigen Kamintfen ausgestattet

- Badezimmer in EG und DG jeweils mit Dusche und Badewanne ausgestattet
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Tout sur I'emplacement

Verden, eine charmante Kreisstadt an der Aller in Niedersachsen, ist bekannt fir ihre
historische Altstadt, die reiche Pferdetradition und eine hohe Lebensqualitat. Die Stadt
bietet eine gelungene Mischung aus historischer Atmosphare und moderner Infrastruktur.
Besonders hervorzuheben ist der imposante Dom zu Verden, ein beeindruckendes
gotisches Bauwerk, das die Geschichte der Region widerspiegelt. Verden (Walle) —
Landliche Idylle mit besonderem Charme Der Ortsteil Walle, im nérdlichen Teil Verdens
gelegen, ist gepragt von seiner landlichen Idylle und naturnahen Umgebung. Mit
weitlaufigen Feldern, kleinen Hofen und einer dorflichen Gemeinschaft strahlt Walle einen
besonderen Reiz aus. Hier erleben Bewohner und Besucher die perfekte Balance
zwischen Ruhe und N&he zur Stadt. Die Infrastruktur in Walle ist Giberschaubar, doch
durch die kurze Distanz zur Verdener Innenstadt sind alle wichtigen Einrichtungen des
taglichen Lebens schnell erreichbar. Ein besonderes Highlight fiir Naturfreunde ist die
Néhe zu den Allerwiesen und den umliegenden Wander- und Radwegen, die einladt, die
reizvolle Landschaft Verdens zu erkunden. Verden ist eine Stadt, in welcher sich
Tradition und Moderne verbinden. Junge Familien und Ruhesuchende lassen sich hier
gerne nieder, um die naturnahe Lebensweise zu geniel3en. Der Ortsteil steht fur
Gemeinschaft und eine enge Verbundenheit mit der Natur — ein perfekter Riickzugsort!
Verden punktet nicht nur durch seine charmante Atmosphére, sondern auch durch seine
hervorragende Verkehrsanbindung an die Metropolen der Region. Die Stadt liegt
verkehrsgunstig an der Autobahn A27, die eine schnelle Verbindung nach Bremen und
Hannover ermdglicht. Die Fahrzeit nach Bremen betréagt etwa 30 Minuten, wahrend
Hannover in knapp einer Stunde zu erreichen ist. Auch Hamburg ist gut erreichbar: Uber
die Autobahnen A27 und Al bendtigt man rund 1,5 Stunden. Zusatzlich bietet der
Bahnhof Verden als Teil des Regional- und Fernverkehrsnetzes eine direkte Anbindung
an wichtige Zugstrecken. RegelméaRige Regionalziige und ICE-Verbindungen sorgen
dafur, dass Bremen, Hannover und Hamburg bequem und schnell auch ohne Auto
erreicht werden kénnen. Mit seiner charmanten Mischung aus Stadt und Land ist Verden
—und insbesondere Walle — ein idealer Ort, um Wurzeln zu schlagen oder einfach nur die
ruhige Seite des Lebens zu geniel3en.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 4.12.2028.
Endenergieverbrauch betragt 72.60 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1934. Die Energieeffizienzklasse
ist B. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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




