Hameln - Klitviertel

Wohnen mit Blick auf die Weser am
Felsenkellerweg
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Auf einen Blick

26241002 270.000 EUR

ca. 116,35 m? Reihenmittel

4 Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

2 beurkundeten

1978 Kaufpreises

1 x Freiplatz 2022
Massiv
ca.12 m?

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbauklche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Erdgas schwer 136.90 kWh/m?a
19.03.2034 E

Gas 1998
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Ein erster Eindruck

Willkommen zu diesem ansprechenden Reihenhaus mit zeitgemaB modernisiertem
Charakter in gefragter Wohnlage. Das im Jahr 1978 fertiggestellte Objekt
prasentiert eine gelungene Verbindung aus Komfort, Funktionalitat und
Wohnqualitat — ideal flr Paare und Familien, die Wert auf eine gepflegte Immobilie

mit guter Raumaufteilung legen.

Mit einer Wohnflache von ca. 116,35 m? bietet dieses Reihenhaus ausreichend
Platz. Das 364 m? groBe Grundstlick ist gut genutzt und erschlieBt sowohl
entspannte Stunden im Freien als auch eine angenehme Privatsphare. Die
Immobilie ist Teil einer Wohnungseigentiimergemeinschaft, was Ihnen zahlreiche

Vorteile hinsichtlich gemeinschaftlicher Instandhaltung und Verwaltung sichert.

Das Herzstlck des Erdgeschosses bildet das groBzigige Wohnzimmer mit Zugang
zum kleinen Balkon. Die Dreifachverglasung der Fenster im Erdgeschoss sorgt hier
flur ausgezeichnete Warme- und Schalldammung. Der im Jahr 2022 neu verlegte

Vinylboden schafft in Verbindung mit der hochwertigen Fensterldsung eine schéne
Wohnatmosphare. Ebenfalls im Erdgeschoss befindet sich die Kiiche, ausgestattet

mit einem Holzfenster.

Ein besonderes Highlight sind die beiden Terrassenbereiche: Wahrend die vordere
Terrasse im Obergeschoss ideal flr Ihren Morgenkaffee geeignet ist, [adt die teils
Uberdachte Terrasse im Untergeschoss auf der Riickseite dazu ein, den Blick auf

die Weser zu genieBen und entspannte Abende zu verbringen.
Im Obergeschoss erwarten Sie ein weiteres Zimmer, welches sich hervorragend als

Schlafzimmer eignet. Ein modernes Badezimmer, das 2022 umfassend renoviert

wurde, hebt sich durch eine freistehende Badewanne ab. Im kompletten




Obergeschoss sind neue Deckenspots sowie sichtbare Balken, die dem Raum einen

ansprechenden Akzent verleihen. Neue Bodenbeldge unterstreichen das gepflegte

Gesamtbild und sorgen fur ein angenehmes Wohngefinhl.

Das Untergeschoss rundet das Raumangebot ab und bietet zwei zusatzliche
Schlafzimmer mit direkten Zugangen zur Terrasse und einen separaten Kellerraum
mit Anschlussmaoglichkeiten fur Waschmaschine und Trockner. Fir Gaste oder
schnelle Handgriffe im Alltag steht im Untergeschoss ein separates Gaste-Bad zur

Verfligung. Das zweite Badezimmer sorgt fur Flexibilitat im Familienalltag.

Die Immobilie wurde gepflegt und zuletzt im Jahr 2022 umfassend modernisiert.
Die Beheizung mit durch Gas erfolgt Uber eine praktische Zentralheizung, die eine

gleichmaBige Warmeverteilung gewahrleistet.

AbschlieBend Uberzeugt das Reihenhaus durch zeitgemaBen Komfort, gute
Anbindung und eine Ausstattung, die den Ansprichen moderner Wohnkultur

gerecht wird.

Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass die Eigentimer*innen keine personlichen

Anfragen mochten und somit bitten wir, die Privatsphare zu akzeptieren.

Bitte haben Sie ferner Verstandnis, dass wir vor einer eventuellen Besichtigung die

objektbezogene Finanzierungsbestatigung lhrer Bank erhalten mdchten.
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Ausstattung und Details

- Holzfenster in der Kiiche und Badezimmer

- Einbauklche ohne Geschirrspuler

- Dreifachverglasung im Wohnzimmer

- Reihenhaus (Wohnung im Langbau) in einer Wohnungseigentiimergemeinschaft
- neuer Vinylboden im Wohnzimmer und in den Schlafbereichen

- schone Terrasse nach vorne und teils Uberdachte Terrasse mit Aussicht ins Griine
- kleiner Balkon im Erdgeschoss mit Blick auf die Weser

- neue Deckenspots und Balken im Obergeschoss

- 2022 im Obergeschoss neues Badezimmer mit einer Badewanne

- Mdbel sind kauflich zu erwerben

- im Untergeschoss zwei Schlafzimmer mit Zugang zur Terrasse

- separates Gaste-Bad im Untergeschoss

- 2020 neues Dach

- Hausgeld auf Anfrage
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Alles zum Standort

Hameln ist eine charmante Mittelstadt mit einer soliden Bevdlkerungsentwicklung
und einer lebendigen, gewachsenen Gemeinschaft. Die Stadt liberzeugt durch eine
gute Infrastruktur, ein vielfaltiges Bildungs- und Gesundheitsangebot sowie eine
sichere, familienfreundliche Atmosphare. Durch die Nahe zu Hannover und anderen
regionalen Zentren bietet Hameln eine ideale Kombination aus ruhigem Wohnen
und guter Erreichbarkeit stadtischer Angebote. Dank moderater Immobilienpreise
und fortlaufender Modernisierungen bleibt Hameln sowohl flr Familien als auch fir

Kapitalanleger attraktiv.

Das KilUtviertel zahlt zu den beliebten Wohnlagen Hamelns. Das Viertel zeichnet
sich durch eine ruhige und gewachsene Nachbarschaft, gepflegte StraBen und eine
gute Anbindung an das Stadtzentrum aus. Familien, Paare und Berufstatige
schéatzen hier das angenehme Wohnumfeld mit kurzen Wegen zu Schulen,
Einkaufsmoglichkeiten und Freizeitangeboten.

In fuBlaufiger Umgebung befinden sich verschiedene Bildungseinrichtungen — von
der Grundschule bis zur Hochschule Weserbergland - die in etwa 8 bis 15 Minuten
erreichbar sind. Auch mehrere Bushaltestellen liegen nur wenige Minuten entfernt
und ermdoglichen eine schnelle Verbindung in die Innenstadt oder zu anderen
Stadtteilen. Arztpraxen und Apotheken, wie die KlUtpraxis und die Briicken-
Apotheke, sind ebenfalls in rund 10 bis 15 Minuten zu FuB erreichbar.

Zahlreiche Griinflachen, Spielplatze und Sportangebote bieten im direkten Umfeld
Erholung und Freizeitmdglichkeiten fur GroB und Klein. Cafés und Restaurants in

der Nahe laden zudem zum gemdutlichen Verweilen ein.
Es vereint ruhiges Wohnen mit einer sehr guten Nahversorgung und kurzen Wegen

— ein Wohnumfeld, das besonders Familien und Menschen, die Wert auf

Lebensqualitat und eine stabile Nachbarschaft legen, anspricht.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.3.2034.

Endenergieverbrauch betragt 136.90 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1998.

Die Energieeffizienzklasse ist E.

Unser Service fur Sie als Eigentimer: Wir bewerten gern kostenfrei Ihre Immobilie
entsprechend dem aktuellen Marktwert, entwickeln eine Ihrem Objekt angepasste

Verkaufsstrategie und stehen Ihnen bis zum erfolgreichen Verkauf zur Verfligung.

VON POLL IMMOBILIEN steht als Maklerunternehmen mit seinen Mitarbeitern und
Kollegen fur die Werte Seriositat, Zuverlassigkeit und Diskretion. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermadglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufthren. Wir kdnnen Ihnen
bereits in den ersten Gesprachen mitteilen, wie viele vorgemerkte
Suchinteressenten wir haben. Kommen Sie einfach bei uns vorbei, rufen Sie uns an

oder senden Sie uns eine E-Mail — wir freuen uns, Sie kennen zu lernen.

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom VerauBerer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur
die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Gbernehmen wir daher nicht. Es
obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen.Im Fall des Kaufs/Anmietung der
Immobilie, hat der Kdufer/Mieter die Provision an die von Poll Immobilien GmbH zu

zahlen. Die Provision ist mit Wirksamwerden des Hauptvertrages fallig.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Stephan Krliger & Nicole Kriger

BaustraBe 58 / Am Posthof, 31785 Hameln
Tel.: +49 5151 - 94 29 001

E-Mail: hameln@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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