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MLa IpwTN €VIUTIWON

AUTA N eUPUXWPN SLWPOYN KOTOLKIG, XTIOMEVN TO 1965, cuvouddel TIOLKIAEQ
ETIAOYEC XPNONG ME MO KAAOOXESIOOHEVN KATOWN KOL £VA EAKUGTIKO OLlKOTIESO0. O
XWPOG dlaBiwaong, TEPITIOU 226 TETPAYWVIKWYV PETPWYV, EKTEIVETOL O€ £EL SWUGTLO.
AUTO KOBLOTA TO OTITL KOATGAANAO WG TIOAUYEVEQOK KOTOLKICO, YLIO EVOLKicon 1 YL
OUVOUOQoNO SlaBiwong KoL epyaoiag. Kol ol U0 6pogoL £€X0UV OXESLOOTEL WG
OVEEAPTNTEG HOVASEC BLOBIWONG, 0 KOBEVOC HE TIARPEC UTAVLIO, KOUZIVO KaiL
XWPOUC KOBLOTIKOU KOL UTTVOSWHATIOU. 2TO LoOYELDo, Ba Bpeite Eva eupUXwPO
OOAOVL PE TZAKL, SNUIOUPYWVTAC [Ia ZEOTH OTHOOPALPA. AITTAC 0 GUTO BpioKeTal
n avolyTn Koudiva Pe Tpamelopia, N OTIola GVOKALVIoTNKE TIARPWS To 2019. 'Eva
LOLOITEPO XOPOKTNPLOTIKO ELVAL N LOTOPLKNA BLEVVELIKN TIAGKOOTPWTN COUTA, N OTIoid
EVIOXUEL TIEPALTEPW TN YONTEIO QUTOU TOU OKLVATOU. To LodyELo TTEPIACUBAVEL
€TiONG €vVa UTVOSWHATLO, eva WC ETIIOKETTWY € VTOUG KOL VO EYGAO UTIGVLO.
2TOV EMAVW OPOYO, UTIAPXOUV TPIOl KON UTIVOSWHATIO. To €va amd autd gival
OLaITEPO EUPUXWPO KAL UTIOPEL VO XPNOLUOTIOINBEL EUEAIKTO WG GOAOVL N

UTIVOO WHATLO0. H Koudiva o€ auTOV TOV 0p0@O OVaKaLVioTnKe To 2024. AloTiBeTal
€MioNG €va Prdvio. OL U0 OPOPOL CUVEEOVTAL HE UL KOPWYH OKGAa amtd paodvL. Ta
6ATES TOU LOOYEIOU OVTIKOTACTABNKAV EKTEVWG TO 2019 pe uPnAng ToLoTNTAG
8Gmed0 BLoBLVUAiOU pE LOVWON OTIO PEAAD, SNUIOUPYWVTOC EVA GVETO
neplBGANOV dlaBiwong. O emdvw 6poocg avaKkatviotnke To 2024. Ta SIMAG
TCAMLA, NALOKG TIOPABUPC CUUPBAAAOUY OE €V LOOPPOTINIUEVO E0WTEPLIKO KANG. TO
OTIITL SLOBETEL TTANPEC UTIOYELO, OUCTNMO BEPUOVONG TIETPEACIOU OTIO TO 1985 e
6e&apevn 6.000 AitpwyV KOL €ival TANPWCS AMOOTPOYYLLOUEVO. AlaTIOETOL €TTIONG
LOLWTLKO TINYASL HE BUO PPEATIA KOL OVTALG. H HovWUEVN OTEYN KOL N CoiTa
TIPOCPEPOUV ETUTTAEOV OTIOONKEUTIKO XWPEO KAL SUVATOTNTO €MEKTOONG. MLa
€10060¢ TIPOORACIUN OE AVATINPLIKA OUOEIBLO OAOKANPWVEL TG OTIROPG
XOPOKTNPLOTIKA. ZUVOALKG TECOEPO OLKOTIESO UE GUVOALKN €KTOON Tiepimou 16.762

TETPOAYWVIKWV HETPWV €iVal TIPog wANon. To KUPLOo olkoTedO, £kTaong 804




TETPOYWVIKWV PHETPWYV, TIEPLEXEL TO OTITL. 'EVa GAANO OIKOTIESO, £KTOIONG 2.943
TETPAYWVIKWV HETPWYV, EXEL OPLOTEL EV PEPEL WG OLKOSOWUNOLLO OLKOTIESO KOL EV
MEPEL WC XWPOC TIpacivou. ETUMAEOV, UTIGPXOUV SUO PEYAAEC EKTAOELG ME ALBAOLG,
niepimou 4.015 kait 9.000 TETPAYWVIKWY HETPWYV, TIOU XPNOLUOTIOIOUVTOL OHUEPT YIG
TN QUAGEN aAOYWV. TO OKIVNTO TIPOCYPEPEL LOOVIKEG OUVONKER VIO TOUG AGTPELQ
TWV GAOYWV: TG BOOKOTOTIO £iVOL EUKOAC TIPOCRACIUC ATIO TO OTITL HECW EVOG
TIAOKOOTPWTOU HOVOTIOTIOU. Ol OTARAOL GAOYWYV BPIOKOVTOL UTPOCTA GTIO TO
BOOKOTOTILO. EYKATAOTAONKOV OEPUALVOUEVEC TIOTIOTPEG VEPOU KOL Ol YPOUMUES
TPOYPOBOCIaC avaKalvioTnKav To 2025. YTIGPXEL ETIIONG £€va pAVTOO YIa TIOVU. EXEL
EVOLKLOOTEL L0 ETUTTAEOV QPEVA UTITOCIOC PE HNVLIAIa XpEwon Hovo 280 supw.
EKTOC Ao TNV KTNVOTPOYIQ, TO OKiVNTO TIPOCYEPEL ETIONG TIPOKTIKG BoNdBNTIKG
KTipLa, OTIWC aXUPWVA, OTEYOOTPO GUTOKLVATWY KAL EVO UEYOAO YKOPGL
POPTNYWYV. ETUMAEOV XWpPOo¢ dlaBiwong 6a ATav akKoOun duvaTtoc oTnV TeEpLloxn
OTIOU BPIOKETOL TO YKAPAL, KABWE Ol GTIOPAITNTEG OUVOEDELG €ival N6N o€ LoYU.
AuTEg TTepIAOPBGVOUVY 0UVEEON NAEKTPLKOU peUpaTog (UPNANG Tdong) Kait
ouvoeon veEPOU. Oa Uopouoe EUKOAQ VO EYKATOOTABOEL cuvdeoN attoxeteuong. To
BonONTIKO KTiplo €iVOL KATAOKEUAOUEVO OTIO TOURBAC KOl ETTEVOUPEVO e EUAO, KOL
0 €VOLAUEDOG OPOYOC £IVOL HOVWHEVOCG. APKETEG BECELG OTABPEUONCG
OUUTTANPWYVOUYV TNV YEVVALOSWwPN TIPoopopd. AUTO TO aKivnTo cuvaualel TNV
AveTn dlaBiwon He TNV OYPOTIKN YONTEID, TIG TIPOKTIKEG AVEDELCG KOL EVA EUPUXWPO
OLKOTIES0. Q¢ €K TOUTOU, TIPOCYPEPEL LOOVIKEG EUKALPIEG YIO OLKOYEVELEG KOBWE Kall

ylo AATPELG TV {WWV KAl TNG puUoNnc.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

- Baujahr 1965

- Zweifamilienhaus mit ca. 226 m? Wohnflache

- 6 Zimmer, 2 Vollbader, Gaste-WC mit Dusche

- Vollunterkellert

- Gedammtes Dach, Spitzboden als Stauraum und Ausbaureserve nutzbar
- Zwei eigenstandige Wohneinheiten (EG & OG)

- Boden 2019 (EG) und 2024 (OG) erneuert (Bio-Vinyl mit Korkdammung)
- Rollstuhlgerechter Eingang

- Sonnenschutzfenster, 2-fach verglast

- Olheizung Baujahr 1985, 6.000 Liter Tankvolumen (4 x 1.500 Liter)

- Rundum drainiertes Haus

- Eigener Brunnen mit zwei Schachten und Pumpe

- Wohnzimmer im Erdgeschoss mit Kamin

- Offene Kliche im Erdgeschoss mit Essbereich (Einbaukliche 2019)

- Historischer Wiener Kachelofen in der Kiiche

- Schlafzimmer im Erdgeschoss

- GroBes Badezimmer und Gaste-WC mit Dusche im Erdgeschoss

- Obergeschoss mit drei Schlafzimmern und groBem, flexibel nutzbarem Zimmer
- Kliche im Obergeschoss (Einbaukiiche 2024)

- Badezimmer im Obergeschoss

- Verbindung der Ebenen Uber Mahagoni-Holztreppe

- GrundstiicksgréBe insgesamt ca. 16.762 m? (vier Flurstiicke)

- Hausgrundstiick 804 m?

- Weiteres Grundstiick 2.943 m?, teils Bauland, teils Griinland

- Griinland ca. 4.015 m?

- Grinland ca. 9.000 m?, ideal fur Pferdehaltung

- vollstandig gepflasterter Hof vom Haus zur Weide




- Pferdeboxen und Pony-Paddock

- Zusatzlich gepachteter Reitplatz (280 € jahrlich)
- Scheune, Carport und LKW-Halle auf dem Grundstiick
- Moglichkeit, auf dem Hallen-Areal weiteren Wohnraum zu errichten

- Mehrere Stellplatze vorhanden
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OAa yla TnVv TomoBeoia

Verden, eine charmante Kreisstadt an der Aller in Niedersachsen, ist bekannt fur
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

Nahe zur Stadt.

Die Infrastruktur in Walle ist Uberschaubar, doch durch die kurze Distanz zur
Verdener Innenstadt sind alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Lebens schnell
erreichbar. Ein besonderes Highlight fiir Naturfreunde ist die Nahe 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 genieBen. Der Ortsteil steht flir Gemeinschaft und eine enge

Verbundenheit mit der Natur — ein perfekter Riickzugsort!

Verden punktet nicht nur durch seine charmante Atmosphare, sondern auch durch




seine hervorragende Verkehrsanbindung an die Metropolen der Region. Die Stadt
liegt verkehrsguinstig an der Autobahn A27, die eine schnelle Verbindung nach
Bremen und Hannover ermdglicht. Die Fahrzeit nach Bremen betragt etwa 30

Minuten, wahrend Hannover in knapp einer Stunde zu erreichen ist.

Auch Hamburg ist gut erreichbar: Uber die Autobahnen A27 und A1 benétigt man
rund 1,5 Stunden. Zusatzlich bietet der Bahnhof Verden als Teil des Regional- und
Fernverkehrsnetzes eine direkte Anbindung an wichtige Zugstrecken. RegelmaBige
Regionalzige 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 genieBen.
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.2.2035.
Endenergieverbrauch betragt 133.90 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1965.

Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Thomas Maruhn

OstertorstraBe 4 + 6, 27283 Verden (Aller)
Tel.: +49 4231-87 03520

E-Mail: verden@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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