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| dyllisches, exklusives Wohnen mit Blick Uber
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En un coup d'aal

26241020 585.000 EUR
ca. 233,36 m? Maison individuelle
a deux versants Kauferprovision
6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
5 beurkundeten
2 Kaufpreises
1935 2022
1 x surfacelibre, 2 x Refait a neuf
Garage massif
ca. 137 m2

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Huile Certificat de
21.06.2031 performance
o énergétique
72.00 kWh/m2a
Combustibleliquide
B
1935
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Une premiereimpression

Dieses grof3zligige Einfamilienhaus mit einer Wohnflache von ca. 233,36 m2 bietet vielfaltige
Gestaltungsmaoglichkeiten fiir Familien, Paare oder zwei Generationen, die Wert auf
exklusiven Wohnkomfort und ein grof3ziigiges Raumangebot legen. Das Anwesen wurdeim
Jahr 1935 errichtet und vor ca. 4 Jahren saniert. Die letzte umfassende M oder nisierung
erfolgte 2021, sodass sich die Immobilie heute in einem moder nisierten Zustand pr&sentiert.

Das Haus befindet sich auf einem weitlaufigen Grundstiick mit ca. 1.068 m2 Flache, das Platz
fur Freizeit, Gartenarbeit und Erholung im Freien bietet. Dieruhige, dérfliche Lage
unter streicht den besonderen Wohnwert.

Mit insgesamt sechs Zimmern, davon funf Schlafziimmern, ist ausreichend Raum fir groRere
Familien, Gaste oder dieindividuelle Nutzung, wie Homeoffice, Sportzimmer etc.
vorhanden. Die Ausstattung mit einem Kamin ermdoglicht gemitliche Stunden und setzt
geschmackvolle Akzente im Wohnber eich. Das grof3ziigige Wohn- und Esszimmer verfiigt
Uber einen direkten Zugang zum Balkon und zur Terrasse—ideal fir gesellige Stunden im
Freien. Ein weiterer Balkon schliefdt sich an einsder Schlafzimmer an und schafft einen
privaten Rickzugsbereich und Blick in die Natur.

Zwei moder ne Badezimmer, im EG und OG gewahrleisten hohen Komfort im Alltag und
bieten gentigend Platz fir die tagliche Pflege Routine. Ein separates Badezimmer, welches
auf der Ebene von Wohnzimmer und Klcheist, bietet eine optisch schone Wellnessoase zum
Entspannen. In dieser Ebene des Erdgeschosses wér e auch ein Leben auf einer Ebene
maglich.

Besonderen Wert wurde auf Funktionalitat und Sicherheit gelegt: Kunststofffenster mit
Doppelver glasung sor gen ebenso wie AulRenrollosim Erd- und Ober geschoss fiir
Energieeffizienz und Wohnkomfort. Die Ausstattung wird dur ch eine gehobene
Ausstattungsqualitat unterstrichen. Das Hausist zudem unterkellert und bietet somit
reichlich zusatzlichen Stauraum.

Zu den technischen Ausstattungsmerkmalen gehort eine zentrale Ol-Heizung, bestenend aus
einem Wolf Olbrennwertkessel, der 2022 installiert wurde. Die Versorgung wird durch 4.000
Liter Oltanks sicher gestellt. Eine Solarther mieanlage aus dem Jahr 2010 unterstiitzt bei der
War mwasser ber eitung und leistet einen Beitrag zu einem effizienten Ener giehaushalt.

Im AufBenbereich erwartet Sie eine hochwertige Doppelgar age, die komfortables Parken
ermaoglicht. Fur Gartenfreunde und Outdoor-Enthusiasten steht ein moder nes Garten-
Lounge House zur Verfligung, eingebettet in einen liebevoll angelegten und professionell




geplanten Garten mit Wasserlauf, auf zwei Ebenen. Viele ver schiedene Pflanzengruppen
haben hier ihren Platz. Grof3zligige Pflasterung bietet ver schiedene Sitzmoglichkeiten. Eine
Zisterne mit einem Fassungsver mogen von 3.000 Litern unterstiitzt die nachhaltige
Bewasserung des Gartens.

Die Verbindung von Grof3zugigkeit, hochwertiger Ausstattung und technischer M oder nitat
zeichnet dieses Einfamilienhaus aus. Wer ein Haus mit ausger eifter Ausstattung in ruhiger,
landlicher Umgebung sucht, findet hier beste Voraussetzungen fiir angenehmes Wohnen und
individuelle Entfaltung.

Wir weisen ausdr ticklich darauf hin, dal3 die Eigentiimer*innen keine personlichen
Anfragen méchten und somit bitten wir, die Privatsphéare zu akzeptieren.

Bitte haben Sieferner Verstandnis, dasswir vor einer eventuellen Besichtigung die
obj ektbezogene Finanzier ungsbestatigung Ihrer Bank erhalten mochten.
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Détails des commodités

- Umfassend modernisiert und hochwertig saniert (2021-2022)
- Stilvoller Kamin fiir eine besonder e Wohnatmosphére
- Kunststofffenster mit Doppelver glasung

- Elektrische AuRenrollladen im Erd- und Obergeschoss
- Exklusives Garten-L ounge-House

- Videoliberwachungssystem fir zustzliche Sicher heit

- Zisterne mit ca. 3.000 Litern Fassungsver mdgen

- Separ ates Gaste-Badezimmer

- TOTO Washlet

- Sanibel Comfort Wasserenthartungsanlage

- Balkon am Schlafzimmer

- Sonnige Terrasse am Wohn- und Essbereich

- GrofRzugige Gartenterrasse mit ca. 24 m2

- Ruhige, idyllische Wohnlage mit dorflichem Charakter
- Vollunterkellert mit vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten
- Moderne Ol-Brennwertheizung (Baujahr 2022)

- Oltanks mit ca. 4.000 Litern Gesamtvolumen

- Solarther mieanlage (Baujahr 2010)

- Doppelgar age mit komfortablem Platzangebot
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Tout sur |'emplacement

Der Ortsteil Kleinhegesdorf gehort zur Gemeinde Apelern und liegt idyllisch im Landkreis
Schaumbur g, eingebettet in eine ruhige, natur nahe L andschaft. Die Umgebung ist gepr &gt
von Feldern, Wiesen und kleinen Waldflachen und bietet eine hohe Wohn- und

L ebensqualitat —ideal fur alle, die die Ruhe des L andlebens schatzen und dennoch eine gute
Anbindung an die umliegenden Stadte wiinschen.

Die nahegelegene Autobahn A2 ermdglicht eine schnelle Verbindung in Richtung Hannover
sowie zu weiteren regionalen Wirtschaftszentren. Dadurch ist der Standort auch fiir Pendler
attraktiv, die die Kombination aus landlicher Wohnlage und guter Erreichbarkeit urbaner
Infrastruktur zu schétzen wissen.

Apelern und die umliegenden Orte bieten eine solide Infrastruktur fur den taglichen Bedarf.
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken sowie gastr onomische Angebote befinden sich im
nahen Umfeld, insbesonderein den nahegelegenen Orten Bad Nenndorf und Rodenberg.
Auch Kindergarten und Schulen sind in der Region vorhanden und gut erreichbar.

Der offentliche Nahverkehr ist durch Busverbindungen in den umliegenden Orten
angebunden. Haltestellen befinden sich in fullaufiger Entfernung und ermaglichen eine
Verbindung in Richtung Bad Nenndorf, Rodenberg und zu weiteren regionalen
Verkehrsknotenpunkten.

I nsgesamt verbindet die Lage von Kleinhegesdorf bel Apelern ein ruhiges, natur nahes
Wohnumfeld mit einer guten regionalen Verkehrsanbindung und bietet damit ideale
Voraussetzungen fiir ein entspanntes L eben im Griinen bei gleichzeitig guter Erreichbarkeit
der umliegenden Stadte.
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Plusd'infor mations

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 Uberprifen.Im Fall des KaufsAnmietung der Immobilie, hat der Kéufer/Mieter die
Provision an die von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit
Wirksamwer den des Hauptvertragesfallig.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Stephan Kriuger & Nicole Kriger

Baustrafle 58 / Am Posthof, 31785 Hameln
Tel.: +49 5151 - 94 29 001
E-Mail: hameln@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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