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gemutlichem Garten in Wesernahe

Ap1Buo6c akivhATou: 26241007

‘ VON POLL

www.von-poll.com

TIM'H ArOPAZ: 125.000 EUR « EMI®ANEIA: ca. 112,94 m2 ¢ AQMATIA: 5 ¢ EKTASZH FH:: 363 m?2




ApLOpO6G akiviToL: 26241007 - 31840 Hessisch Oldendorf / GroBenwieden -
GroRenwieden

O Me UL MOTLO

O 7o aKivnto

@) EvepyeloKkO 6E60UEVD

O M TIPWTN EVTUTIWON

O AETITOMEPELEG TWV AVECEWV
O ora VL0 TNV TOTIOBECIO

O An\ec TIANPOYOPIEC

O 2 UVEPYATNG ETLKOLVWVIOG




ApLOpO6G akiviToL: 26241007 - 31840 Hessisch Oldendorf / GroBenwieden -
GroRenwieden

Mg Lo HOTLO

26241007

ca. 112,94 m?

2 TEYOVWTIKN 0po®Yn
5

3

2
1901

1 X EEWTEPLKOG
XWPOC oTGBEUONG,
1 x F'kapal

125.000 EUR

AveEdptnin
HOVOKOTOLKIO

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

ca. 166 m?

Bepavta, TZAKL,
Knmog,
Evtowi<opevn
Kouliva




ApLOpO6G akiviToL: 26241007 - 31840 Hessisch Oldendorf / GroBenwieden -
GroRenwieden

Evepyelokd 6ed0UEVQ

Kevtplkn B€puavon BEDARF
Agplo 320.04 kWh/m?a
30.06.2035
H
Agplo
1901




‘ VON POLL

ieden -

h Oldendorf / GroBenwi

ISC

- 31840 Hess
GroRenwie

26241007

7

6¢ aKivATOoL

7

ApLOp

den

tvnto

To oK

Pt Sn

AR







ApLOpO6G akiviToL: 26241007 - 31840 Hessisch Oldendorf / GroBenwieden -
GroRenwieden

To akivnto







ApLOpO6G akiviToL: 26241007 - 31840 Hessisch Oldendorf / GroBenwieden -
GroRenwieden

To akivnto







ApLOpO6G akiviToL: 26241007 - 31840 Hessisch Oldendorf / GroBenwieden -
GroRenwieden

To akivnto

»M b - & 2 -~







ApLOpO6G akiviToL: 26241007 - 31840 Hessisch Oldendorf / GroBenwieden -
GroRenwieden

To akivnto







VON POLL

ApLOpO6G akiviToL: 26241007 - 31840 Hessisch Oldendorf / GroBenwieden -
GroBRenwieden

To akivnto







VON POLL

REAL ESTATE

AplOu6G akivAToL: 26241007 - 31840 Hessisch Oldendorf / GroBenwieden -

GroRenwieden

To akivnto

e

www.von-poll.com







ApLOpO6G akiviToL: 26241007 - 31840 Hessisch Oldendorf / GroBenwieden -
GroRenwieden

To akivnto







VON POLL

ApLOpO6G akiviToL: 26241007 - 31840 Hessisch Oldendorf / GroBenwieden -
GroBRenwieden

To akivnto

| Z
g
i
s
\
N
\
\







ApLOpO6G akiviToL: 26241007 - 31840 Hessisch Oldendorf / GroBenwieden -
GroRenwieden

To akivnto







ApLOpO6G akiviToL: 26241007 - 31840 Hessisch Oldendorf / GroBenwieden -
GroRenwieden

To akivnto







VON POLL

ApLOpO6G akiviToL: 26241007 - 31840 Hessisch Oldendorf / GroBenwieden -
GroBRenwieden

To akivnto







VON POLL

REAL ESTATE

ApLOpO6G akiviToL: 26241007 - 31840 Hessisch Oldendorf / GroBenwieden -

GroRenwieden

To akivnto

www.von-poll.com







VON POLL

ApLOpO6G akiviToL: 26241007 - 31840 Hessisch Oldendorf / GroBenwieden -
GroBRenwieden

To akivnto







VON POLL

ApLOpO6G akiviToL: 26241007 - 31840 Hessisch Oldendorf / GroBenwieden -
GroBRenwieden

To akivnto







ApLOpO6G akiviToL: 26241007 - 31840 Hessisch Oldendorf / GroBenwieden -
GroRenwieden

To akivnto







ApLOpO6G akiviToL: 26241007 - 31840 Hessisch Oldendorf / GroBenwieden -
GroRenwieden

To akivnto







ApLOpO6G akiviToL: 26241007 - 31840 Hessisch Oldendorf / GroBenwieden -
GroRenwieden

MLa IpwWTN EVIUTIWON

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1901/1951 bietet eine attraktive
Kombination aus historischem Charme und funktionaler Nutzungsmaoglichkeit. Mit
einer Gesamtwohnflache von ca. 112,94 m? und einer Grundstiicksfldche von ca.
363 m? eignet sich das Anwesen besonders fir Kaufer, die Wert auf ein Eigenheim
mit Entwicklungspotenzial legen. Die Besonderheit dieser Immobilie ist die Lage in
Wesernahe, fur ausgedehnte Jogging- oder Fahrradtouren (Weserradweg), immer
am Fluss entlang oder auch dem gemitlichen Zusammensein an der Weserfahre

mit Kiosk.

Das Haus umfasst insgesamt funf Zimmer, hiervon sind drei als Schlafzimmer
ausgewiesen. Zwei Badezimmer stehen zur Verfigung und ermdglichen eine
komfortable Alltagsgestaltung — insbesondere fiir Familien oder Paare mit Bedarf an
mehreren Rickzugsorten. Die Ausstattung entspricht einem guten 70iger Jahre-
Standard und prasentiert sich in einem gepflegten Zustand. Die Beheizung erfolgt
Uber eine moderne Gas-Zentralheizung, die fur angenehme Temperaturen im

gesamten Gebaude sorgt.

Das Raumangebot verteilt sich auf zwei Wohnebenen. Das Erdgeschoss stellt die
Hauptwohnflache dar, erganzt um ein Obergeschoss, dessen Deckenhdhe aktuell
auf Personen bis zu 1,75 Meter KérpergroBe ausgerichtet ist. Aufgrund dieser
Besonderheit wird die Wohnflache im 1. Obergeschoss nur zu 50 % der
Grundflache angerechnet. Bereits im Badezimmer des Obergeschosses wurde im
Zuge einer Sanierung die Deckenhdhe strukturell angehoben - dies verdeutlicht das
bauliche Potenzial, gegebenenfalls auch in anderen Bereichen des Hauses die

Deckenhohe zu erhdhen und zusatzlichen Wohnkomfort zu schaffen.




Ein groBes Plus ist der groBzugige, anderthalbgeschossige Anbau im hinteren

Bereich des Hauses. Dieser bietet vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten — ob als (wie
akteull) Hauswirtschaftsraum, Hobbyraum, Werkstatt, Lagerflache oder

zusatzlichen Stauraum. Die Fertiggarage erganzt das Nutzflachenangebot sinnvoll
und sorgt flr wettergeschitzte Parkmdglichkeiten sowie weitere Abstellflache fir

Fahrrader oder Gartengerate.

Das Grundstlck selbst Uberzeugt durch seine durchdachte ErschlieBung: Es ist
nicht nur von der Vorderseite zuganglich, sondern auch von der rlickseitigen
StraBe befahr- und begehbar. Dies vereinfacht den Zugang zur Garage und zum
Anbau und ermoglicht insgesamt eine flexible Nutzung der AuBenflachen — sei es

fur Gartenarbeit, das Abstellen eines weiteren Fahrzeugs oder als Freizeitbereich.

Die Lage profitiert von einer gewachsenen Struktur im Wohnumfeld und bietet eine
gute Anbindung an Nahversorgungsmaoglichkeiten, Schulen und den o6ffentlichen

Nahverkehr. Gleichzeitig lasst die Umgebung ausreichend Freiraum fur individuelle
Gestaltungsoptionen mit enormen Freizeitwert, da die Weser und der Weserradweg

direkt vor der Ture liegen.

Insgesamt stellt dieses Haus ein attraktives Angebot fir Interessenten dar, die
einen gepflegten Zustand, funktionale Raumaufteilung und bauliche

Entwicklungsmadglichkeiten und ggf. Wassersport miteinander verbinden mochten.

Uberzeugen Sie sich bei einer Besichtigung von den Vorziigen dieser Immobilie
und entdecken Sie die vielseitigen Einsatzmaoglichkeiten dieses besonderen

Hauses. Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme.
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- im aktuellen Zustand kann das Haus nur gesamthaft genutzt werden fir Personen
bis zu 1,75 Meter Kérperhdhe, da dies die Deckenhdhe des 1. Obergeschosses ist.
- Die Wohnflache im 1. Obergeschosses ist wird nur zu 50% der Grundflache
bewertet, aufgrund der 0.g. eingeschrankten Hohe.

- Durch die Holzbalkendecke im 1. Obergeschosses zum Dachgeschoss hin, kann
die Deckenhohe baulich angepasst und hochgestockt werden. Dies ist im
Badezimmer (1. OG) schon so geschehen.

- groBzigigen, anderthalbgeschossigen Anbau als Nutzflache hinter dem Haus

- Fertiggarage

- Grundstulick ist von der riickseitigen StraBe aus befahr-/begehbar
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Hessisch Oldendorf ist eine lebenswerte Gemeinde im Weserbergland und
Uberzeugt durch ihre ruhige, landlich gepragte Umgebung bei gleichzeitig guter
Anbindung an die umliegenden Stadte und die Region Hannover. Die stabile
Bevolkerungsentwicklung, eine ausgewogene Infrastruktur sowie die naturnahe
Lage machen den Standort besonders attraktiv fur Familien und alle, die ein

entspanntes Wohnen im Griinen schatzen.

Die Immobilie befindet sich im idyllischen Ortsteil GroBenwieden, der durch seine
Uberschaubare GroBe, eine gewachsene Dorfgemeinschaft und eine angenehme
Wohnatmosphare gepragt ist. Die ruhige Umgebung vermittelt ein hohes MaB an
Sicherheit und Geborgenheit und bietet ideale Voraussetzungen fir ein
familienfreundliches Wohnen. Gleichzeitig sind die Einrichtungen des taglichen
Bedarfs sowie das Zentrum von Hessisch Oldendorf in kurzer Zeit erreichbar.
Kindertagesstatten befinden sich in unmittelbarer Nahe und sind fuBlaufig
erreichbar. Grundschulen und weiterfiihrende Schulen liegen in wenigen
Fahrminuten Entfernung und erméglichen kurze, gut organisierbare Schulwege. Die
medizinische Versorgung ist durch Apotheken sowie das BDH-Klinikum Hessisch

Oldendorf im naheren Umfeld sehr gut gewahrleistet.

Zahlreiche Spielplatze, Sportanlagen und Naherholungsflachen laden zu aktiver
Freizeitgestaltung und Erholung ein. Erganzt wird das Angebot durch
gastronomische Einrichtungen in der Umgebung, die fuBlaufig erreichbar sind und

zum Verweilen einladen.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere nahegelegene

Bushaltestellen hervorragend gegeben und ermdglicht eine gute Verbindung nach




Hessisch Oldendorf, Hameln und in die umliegenden Orte. Auch die Uberregionalen

Verkehrsachsen sind mit dem Auto gut erreichbar, sodass eine flexible Mobilitat im

Alltag gewahrleistet ist.

Insgesamt bietet GroBenwieden eine gelungene Kombination aus naturnahem
Wohnen, ruhiger Dorflage und guter Verkehrsanbindung — ideal flr alle, die Wert

auf Lebensqualitdt, Gemeinschaft und ein entspanntes Wohnumfeld legen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist giltig bis 30.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 320.04 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1901.

Die Energieeffizienzklasse ist H.

Unser Service flr 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 Verfigung.

VON POLL IMMOBILIEN steht als Maklerunternehmen mit seinen Mitarbeitern und
Kollegen fir die Werte Seriositat, Zuverlassigkeit und Diskretion. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren. 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 VerduBerer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir
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 Kaufer/Mieter die Provision an




die von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit Wirksamwerden des

Hauptvertrages fallig.
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Stephan Kriger & Nicole Krlger

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

E-Mail: hameln@von-poll.com
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