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Dieses grol3zugige Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1992 befindet sich auf einem
beeindruckenden Grundstlick von rund 1.192 m2 und bietet mit insgesamt ca. 299 m2
Wohnflache sowie zusatzlichen 70 m2 Nutzflache ein auRergewdhnlich hohes
Raumangebot. Die Immobilie Gberzeugt durch ihre vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten:
Sie eignet sich ideal als Mehrgenerationenhaus, flr groRe Familien oder zur Kombination
aus Wohnen und Gewerbe. Die solide Bauweise, eine Gaszentralheizung — deren
Warmetauscher im Jahr 2024 erneuert wurde — sowie doppeltverglaste Kunststofffenster
schaffen eine verlassliche Grundlage fiir komfortables Wohnen.

Im Jahr 2023 erfolgte eine umfassende Erweiterung des Dachgeschosses. In diesem
Zuge wurden ein neues Badezimmer, moderne Bodenbelage und eine neue Kiiche
integriert sowie die Heizungsanlage erweitert. Zusatzlich wurde die Elektrik im
Obergeschoss vollstéandig erneuert, und es wurden neue Velux-Fenster (2023)
eingebaut, die den Bereich besonders hell und freundlich erscheinen lassen. Auch die
Treppe zum Spitzboden wurde 2023 neu errichtet, wodurch dieser zusatzliche Stauraum
nun bequem zuganglich ist. Insgesamt verleiht die Sanierung dem oberen Wohnbereich
einen zeitgemalfen, hellen und einladenden Charakter. Zudem steht ein geraumiger
Spitzboden zur Verfliigung, der praktischen Stauraum bietet.

Das Erdgeschoss umfasst ca. 133 m2 und empfangt Sie mit einem grof3zlgigen
Eingangsbereich. Zwei Schlafzimmer, ein Badezimmer, ein Gaste-WC, ein Abstellraum
sowie eine separate Kiiche bieten eine funktionale Raumaufteilung. Das grofRe
Wohnzimmer bildet den Mittelpunkt dieser Etage. Von hier aus gelangt man auf die
Uberdachte Terrasse, deren Tur im September 2025 erneuert wurde und nun Uber eine
integrierte Kindersicherung verfiigt. Die Terrasse ladt zu entspannten Stunden im Freien
und zu geselligen Abenden ein.

Das Dachgeschoss verfugt tber rund 97 m2 Wohnflache und wurde im Jahr 2023 modern
und groRRzligig ausgebaut. Es stehen drei vielseitig nutzbare Zimmer zur Verfligung, die
sich hervorragend als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitsraume eignen. Ein grofRes
Wohnzimmer mit offener Kiiche aus 2023 (verbleibt in der Immobilie) schafft einen
lichtdurchfluteten Wohnmittelpunkt. Ergénzt wird das Raumangebot durch ein modernes
Badezimmer. Damit bietet das Dachgeschoss eine vollwertige, autarke Wohneinheit.

Das Kellergeschoss umfasst ca. 69 m2 Wohnflache sowie zusatzliche KellerrAume und
wurde in der Vergangenheit gewerblich genutzt — hier befand sich ein Ballettstudio. Zwei




Wohnraume mit grof3en Tageslichtfenstern, drei Kellerraume, ein Duschbad und ein
weiterer Abstellraum bieten flexible Gestaltungsmdglichkeiten. Ob als zusatzlicher
Wohnbereich, Hobby- oder Arbeitsraume oder zur Verbindung von Wohnen und
Gewerbe: Die Nutzungsmdglichkeiten sind vielfaltig und attraktiv.

Ein leistungsstarker 100.000er-Internetanschluss (bis zu 100 Mbit/s) sorgt flr eine
zuverlassige und schnelle Online-Anbindung.

Die Ausstattung der Wohnraume umfasst Parkett- und Laminatbdden, wahrend die
Badezimmer und Abstellraume gefliest sind. Auf dem Grundsttick stehen zudem acht
AulRenstellplatze sowie zwei Garagenstellplatze zur Verfugung. Die Garage bietet Uber
eine Deckenluke sogar Zugang zum Spitzboden der Garage, was zusatzlichen Stauraum
schafft.

Insgesamt prasentiert sich diese Immobilie als aulerst vielseitiges und grol3ziigiges
Objekt, das sowohl durch sein Platzangebot als auch durch seine klare Struktur und die
umfangreichen Modernisierungen beeindruckt. Ein ideales Zuhause fiir alle, die Wert auf
Flexibilitat, viel Raum und solide Bauqualitat legen.
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- Baujahr 1992

- Gesamte Wohnflache ca. 299 mz

- Zusétzliche Nutzflache ca. 70 m2

- Grof3es Grundsttick mit ca. 1.192 m?

- Gaszentralheizung (neuer Warmetauscher aus 2024)

- Doppeltverglaste Kunststofffenster

- Bodenbelage: Parkett und Laminat in den Wohnbereichen, Fliesen in Badern und
AbstellrAumen

- Spitzboden als Stauraum nutzbar

- 7 Aulenstellplatze

- 1 Garagenstellplatz mit Deckenluke und Zugang zum Spitzboden der Garage

- 2023: Nutzungsanderung und hochwertiger Ausbau des Dachgeschosses

- Neue Kuche im Dachgeschoss

- Neues Badezimmer im Dachgeschoss

- Neue Bodenbelage im DG

- Vielféltige Nutzungsmoglichkeiten: Mehrgenerationenhaus, Wohnen & Gewerbe
kombinierbar

- Vollwertige Wohneinheiten im Erd- und Dachgeschoss

- Kellergeschoss teilweise als Wohnraum nutzbar

- 100 Mbit/s Internetanschluss
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,0yten — leben und mehr!* — dieser Wahlspruch beschreibt treffend das besondere
Lebensgefiihl der Gemeinde Oyten. Die 1972 gegriindete Einheitsgemeinde vereint
landlichen Charme, moderne Infrastruktur und die direkte Nahe zur Hansestadt Bremen.
Sie ist ein facettenreiches Mosaik aus nahezu stadtischen Strukturen, lebendigen
Dorfgemeinschaften und traditioneller Landwirtschaft. Hier verbinden sich Natur, Ruhe
und Wohnqualitat mit den Vorteilen urbaner Erreichbarkeit.

Die Lage Uberzeugt durch ihre wohltuende Ruhe sowie die unmittelbare Néhe zu
weitlaufigen Wiesen und Feldern, die zu ausgedehnten Spaziergdngen und erholsamen
Stunden in der Natur einladen. Gleichzeitig ist die Verkehrsanbindung hervorragend:
Sowohl das Bremer Stadtgebiet als auch umliegende Ortschaften sind schnell erreicht.

Die gro3en Einkaufszentren ,Weserpark® und ,Dodenhof” liegen nur wenige Autominuten
entfernt und bieten ein breites Spektrum an Geschéften, Freizeitangeboten und
Dienstleistungen. Die Gemeinde Oyten selbst verfligt Uber eine ausgezeichnete
Infrastruktur. Supermaérkte, Backereien, Apotheken und zahlreiche weitere Geschéfte des
taglichen Bedarfs sind bequem erreichbar. Erganzt wird dies durch eine vielfaltige
Auswahl an Gastronomie sowie eine sehr gute arztliche Versorgung.

Die Kombination aus naturnahem Wohnen, moderner Infrastruktur und starker
Lebensqualitat macht diesen Standort besonders attraktiv — sowohl fur Familien als auch
fir Menschen, die die Ruhe des Landes mit der Nahe zur Stadt verbinden méchten.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 24.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 89.34 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1992.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 fiinf 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 fiir 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. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Thomas Maruhn

Ostertorstrale 4 + 6, 27283 Verden (Aller)
Tel.: +49 4231 -87 03520
E-Mail: verden@von-poll.com
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