Friedrichshagen

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung in frisch
teillrenoviertem Zustand

Objektnummer: 25241042
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KAUFPREIS: 349.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 185,66 m2 ¢ ZIMMER: 7 * GRUNDSTUCK: 1.355 m?2
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Objektnummer: 25241042 - 31840 Friedrichshagen

Auf einen Blick

25241042 349.000 EUR

ca. 185,66 m2 Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1974 2025

2 x Freiplatz, 2 x ..

Garage modernisiert
Fertigteile
ca. 76 m?
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon




Objektnummer: 25241042 - 31840 Friedrichshagen

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 147.00 kWh/m?2a
E
13.01.2036
2021
Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses moder nisierte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1974 bietet eine grof3zligige
Wohnflache von circa 185 m2 und befindet sich auf einem weitlaufigen Grundstiick mit etwa
1.355 m2. Die Immobilie wurde im Jahr 2023 - 2025 umfassend moder nisiert und présentiert
sich in einem zeitgemalRen Zustand, der sowohl Komfort alsauch Langlebigkeit

wider spiegelt. Vereinzelt sind noch Fertigstellungsar beiten im Haus und an den
Aul3enanlagen auszufiihren.

Das Objekt ist alsklassisches Winkelhausin Holzstander -Fertigbauweise, mit einem
Walmdach mit 28° Dachneigung konzipiert. Die geddmmte Geschossdecke, die neue
Bodentreppe in warmegedammter Ausfihrung unterstreichen den durchdachten
Innenausbau. Die Erneuerung der Putzfassade im modernen Warmedammver bundsystem
mit Holzweichfaser platte gewahrleistet optimale Energieeffizienz und tragt zu einem
angenehmen Raumklima bei.

Hier wurde sehr aufwendig, die komplette ehemalige Fassade entfernt, die bestehenden
Wande von 90 mm auf 120 mm aufgeddmmt und zusatzlich 90 mm Fassaden-
AuRendammung angebr acht!

Das Raumangebot ist mit insgesamt 7 Zimmern, darunter 4 Schlafzimmer und 2
Badezimmer, grof3ziigig und vielseitig nutzbar. Es handelt sich um ein Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung im Souterrain.

Im Erdgeschoss (Hochparterre) finden sich ein einladendes Wohnzimmer mit bodentiefer
Schiebetiir, die den Zugang zur grof3en Terrasse sowie zum Garten ermoglicht, das
angrenzende Esszimmer und die offene K iche.

Die geschmackvolle Glasschiebetiire zwischen Wohn- & Esszimmer gibt Gemitlichkeit, die
abgesetzten Decken in Wohnzimmer und Kiiche verleihen den Raumen eine besondere Note.

Der FulRboden wurdeim Zuge der Modernisierung mit einer neuen Unter bodenkonstruktion
versehen. Im Flur, Wohnzimmer und Esszimmer wurde Laminat verlegt, wahrend
Badezimmer, Gaste-WC und Windfang mit pflegeleichten Fliesen ausgestattet sind. In den
Schlafraumen sor gt hochwertiger Teppichboden fiir Behaglichkeit. Die
Einzelliftungsanlage, die gemafd L tiftungskonzept installiert wurde, verbessert die
Raumluft, sowie den Feuchtigkeitsausgleich, insbesonderein den Schlafraumen, der Kliche,
dem Esszimmer und dem Wohnzimmer.

Die neuen Kunststofffenster der Marke WERU mit Dreifachverglasung und elektrischen
Rollladen, erganzt durch integrierte Fliegengitter, bieten einen exzellenten Schallschutz und




erleichtern die Handhabung. Die Haustlranlage aus Aluminium ist mit einer
Siebenfachverriegelung ver sehen und verbindet Sicherheit mit zeitgeméaflem Design. Neue
Innentliren, sowie eine Glasschiebetlir zur gelegentlichen Abtrennung von Wohn- und
Essbereich, sorgen fir moder ne Wohnqualitét.

Die Sanierung der Elektroinstallation umfasste die teilweise Erneuerung sowie die
Erweiterung zahlreicher Steckdosen. Beide Badezimmer — einesim Hauptbereich sowie das
Gaste-WC —wurden inklusive Grundrissander ung zeitgemald erneuert.

Die Zentralheizung stammt aus dem Jahr 2021, verfigt Gber einen 290 Liter grof3en

War mwasser speicher; dieauf dem Dach installierte Solarthermie sorgt fur effiziente

War mwasser aufber eitung. Neue Heizleitungen und Heizkér per im Erdgeschoss runden die
technische Ausstattung ab.

Besonder es Augenmerk verdient die Einliegerwohnung (WFL ca. 68,08 m?) im
Untergeschoss. Sie verfligt Uber einen eigenen Wohn- und Schlafbereich, ein Badezimmer,
eine Kiiche sowie einen Abstellraum —ideal als Riickzugsort, flir Gaste, zur Nutzung flr von
Familienmitgliedern oder zur Vermietung.

Zur Immobilie gehoren zudem zwel Aul3enstellplatze und eine Doppelgar age. Das
grof3ziigige Grundstick l1adt zur individuellen Gestaltung ein. Insgesamt eignet sich dieses
moder nisierte Einfamilienhaus hervorragend fur Familien, die Wert auf ein gepflegtes
Wohnumfeld, durchdachte Grundrisse und moder ne Ausstattungsdetails legen.

Wir weisen ausdrlcklich darauf hin, dai3 die Eigentiimer*innen keine per sonlichen
Anfragen mochten und somit bitten wir, die Privatsphére zu akzeptieren.

Bitte haben Sieferner Verstandnis, dasswir vor einer eventuellen Besichtigung die
objektbezogene Finanzierungsbestatigung I hrer Bank erhalten mochten.
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Ausstattung und Details

- Winkelhausin Holzstéander -Fertigbauweise

- Hauptwohnung im Hochparterre WFL ca. 117,58 m2

- Einliegerwohnung im Souterrain WFL ca. 68,08 m2

- gedammte Geschossdecke

- neue Bodentr eppe (war megedammte Ausfihrung)

- Putzfassade im Wé&rmeddmmver bundsystem mit Holzweichfaser platte

- neue Kunststofffenster (WERU) mit Dreifachverglasung und neuen elektrischen
Rollladenkasten inklusive Fliegengitterjalousien

- bodentiefe Schiebettir im Wohnzimmer mit Zweifachver glasung

- neue Haustlranlage aus Aluminium und Siebenfachverriegelung

- Decke und abgesetzte Decken im Wohnzimmer und K liche

- Ful3boden, neue Unterbodenkonstruktion verlegt

- Laminat im Flur, Esszimmer und Wohnzimmer

- Fliesen im Badezimmer, Gaste-WC und im Windfang

- Teppichboden in den Schlafzimmern

- EinzellGftungsanlage geman L Gftungsk onzept

- neue Heizleitungen und im Erdgeschoss neue Heizk or per

- Heizung 2021 eingebaut mit 290 Liter War mwasser speicher

- Solarthermie zur War mwasser aufber eitung auf dem Dach

- neuelnnentlren

- Glasschiebettir zur gelegentlichen Trennung vom Ess- und Wohnzimmer
- Bader neuerung inkl. Grundrissander ung

- Gaste-WC erneuert

- Elektro teilsaniert, Anderung/Er ganzung von Steckdosen

- Einliegerwohnung umfasst Wohn-, Schlaf-, Badezimmer, Kiiche und einen Abstellraum
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Alles zum Standort

Hessisch Oldendorf, eingebettet im malerischen Nieder sachsen, besticht durch seine
ausgewogene Mischung aus landlicher Idylle und verlasslicher Infrastruktur. Mit rund
18.000 Einwohnern préasentiert sich die Stadt als sicherer und familienfreundlicher Wohnort
und eine stabile Gemeinschaft Gberzeugt. Die ver kehr sglinstige L age ermdglicht eine gute
Anbindung an umliegende Stadte, wahrend die naturnahe Umgebung ein hohes Mal3 an

L ebensqualitat und Erholung ver spricht. Schulen, medizinische Ver sorgung und
Freizeitmoglichkeiten sind harmonisch auf die Bedlrfnisse der Bewohner abgestimmt und
schaffen so ein Umfeld, in dem Familien sorglos und zukunftsorientiert leben kénnen.

Die unmittelbare Umgebung bietet zahlreiche Annehmlichkeiten, die dastagliche L eben
bereichern. Fir Familien mit Kindern sind die nahegelegenen Bildungseinrichtungen
besonder s attraktiv: Die Grundschule Sonnental ist in nur etwa 16 Minuten zu Ful3
erreichbar, ebenso wie weitere Grundschulen und Kindergarten in Hemeringen, dieallein
einem Radiusvon rund 20 bis 22 Minuten zu Ful3 liegen. Diese kurzen Wege gewahrleisten
eine unkomplizierte und sicher e Schulwegsituation. Die medizinische Versorgung ist durch
ver schiedene Ar ztpraxen, darunter Allgemeinmediziner in etwa 25 Minuten Ful3weg, sowie
Apotheken in der Nahe, optimal gewahrleistet. Fur aktive Familien bieten mehrere
Spielplatze und Sportanlagen, diein weniger als 20 Minuten zu Ful3 erreichbar sind,
vielfaltige M dglichkeiten zur Freizeitgestaltung und forder n eine gesunde, gemeinschaftliche
Entwicklung der Kinder.

Auch das gastronomische Angebot tragt zur Lebensqualitat bei: Gemiitliche Restaurantswie
»Meyer'sim Forellental” sind in rund 17 Minuten zu FuR3 erreichbar und laden zu
entspannten Familienessen ein. Einkaufsmdglichkeiten, darunter ein Netto M arken-
Discount, sind in etwa 26 Minuten zu Ful3 erreichbar und sorgen fir eine bequeme
Versorgung destéglichen Bedarfs. Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist durch
mehrere Buslinien gegeben, etwa die Haltestelle Friedrichshagen, L andgrafenstralie, die nur
funf Minuten zu Fuld entfernt liegt, was flexible M obilitat auch ohne eigenes Auto
ermaoglicht.

Fir Familien, dieWert auf Sicher heit, eine intakte Gemeinschaft und eine natur nahe
Umgebung legen, bietet Hessisch Oldendorf ein har monisches Zuhause mit hervorragenden
Per spektiven fur eine gliickliche Zukunft. Die Kombination aus verlasslicher Infrastruktur,
vielfaltigen Freizeitangeboten und einer liebevollen Nachbar schaft macht diesen Standort zu
einer besonder s begehrten Adresse fur ein erflltes Familienleben.
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Sonstige Angaben

Unser Serviceflr Sieals Eigentiimer: Wir bewerten gern kostenfrei Ihre Immobilie
entsprechend dem aktuellen Marktwert, entwickeln eine lhrem Objekt angepasste
Verkaufsstrategie und stehen Ihnen bis zum erfolgreichen Verkauf zur Verfigung.

VON POLL IMMOBILIEN steht als M aklerunternehmen mit seinen Mitarbeitern und
Kollegen fur die Werte Seriositat, Zuverlassigkeit und Diskretion. Unser bundesweites und
inter nationales Netzwerk ermaoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter und | nter essenten
bestmaoglich zusammenzufthren. Wir kénnen Ihnen bereitsin den er sten Gespréachen
mitteilen, wie viele vorgemer kte Suchinter essenten wir haben. Kommen Sie einfach bei uns
vorbei, rufen Sieunsan oder senden Sieunseine E-Mail —wir freuen uns, Sie kennen zu
lernen.

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen, Unterlagen,
Pléne etc. vom VeraulRerer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir 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 Uber prifen.

Im Fall des KaufsyAnmietung der Immaobilie, hat der K&ufer/Mieter die Provision an dievon
Poll Immobilien GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit Wirksamwer den des Hauptvertrages
fallig.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Stephan Kriuger & Nicole Kriger

Baustrafle 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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