VP ‘ VON POLL

Hameln / Unsen

Vivere in una tranquilla zona urbana di Hameln con
ampi spazi abitativi

Codice oggetto: 25241039

VP VON POLL

PREZZO D'ACQUISTO: 349.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 182,05 m2 « VANI: 6 » SUPERFICIE DEL TERRENO: 1.158 m2

www.von-poll.com
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A colpo d'occhio

25241039

ca. 182,05 mz
a due falde

6

4

2

1958

3 x superficie libera,
2 x Garage

349.000 EUR
Casa unifamiliare

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

2023

Ammodernato
massiccio
ca. 174 mz

Terrazza, Bagni di
servizio, Sauna,
Caminetto, Giardino /
uso comune, Cucina
componibile
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Dati energetici

Olio Attestato di
28.04.2034 prestazione
o energetica

94.15 kWh/mz2a

Combustibile liquido
C

2008
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Una prima impressione

Dieses attraktive Einfamilienhaus, urspringlich im Jahr 1958 erbaut, wurde Uber die
Jahrzehnte kontinuierlich modernisiert und tGiberzeugt heute mit einer durchdachten
Raumaufteilung, hochwertiger Ausstattung sowie einer besonders grof3ziigigen
Wohnflache von ca. 210,46 m2. Das im Jahre 2004 umfanglich renovierte Objekt befindet
sich auf einem rund 1.158 m2 groRen Eigentumsgrundstiick in ruhiger Waldrandlage,
welches Uber einen Privatweg bequem erreichbar ist.

Die gesamte Immobilie setzt sich aus insgesamt 6 Zimmern zusammen. Davon stehen
drei bis vier gerdumige Schlafzimmer zur Verfiigung, die flexible
Gestaltungsmaoglichkeiten, beispielsweise fir Familien, Gaste oder ein Home-Office,
bieten. Zwei Badezimmer erflllen alle Anforderungen an Komfort und Funktionalitéat.

Der zentrale Bereich des Hauses ist der offen gestaltete Wohn- und Essbereich, der
durch einen Kaminofen von 2020 besonders an kalten Tagen fur eine behagliche
Atmosphare sorgt. Der angrenzende, groR3zlgige Wintergarten mit Schiebettiranlagen,
beiseitig zu den Terrassen zu 6ffnen, bietet dank seiner Ausrichtung einen weitlaufigen
Blick ins Griine und eignet sich ideal fur entspannte Stunden im Innenbereich, auch bei
wechselhaftem Wetter.

Eine Sauna im Kellergeschoss stellt ein weiteres, besonderes Ausstattungsmerkmal dar,
das fir Erholung und Entspannung sorgt. Uber den AuBenkellerzugang gelangen Sie
bequem in den Garten, der durch viel Platz und zahlreiche Nutzungsmoglichkeiten
Uberzeugt. Zwei grol3e Terrassen — eine aus Holzdielen in Stdrichtung, die andere aus
Betonplatten in stdostlicher Ausrichtung — laden zum geselligen Beisammensein ein und
bieten einen schénen Rahmen fir sommerliche Grillabende. Eine Uberdachte
Sitzgelegenheit erganzt das Angebot im Aul3enbereich.

Die solide Doppelgarage ist mit einem elektrisch betriebenen Sektionaltor ausgestattet
und bietet ausreichend Platz fir Fahrzeuge sowie zusatzlichen Stauraum. Fir
Gartengeréate steht ein separater Schuppen zur Verfligung. Ein Gartenbrunnen erleichtert
die Bewasserung der Griunflachen.

Die technische Ausstattung des Hauses ist auf einem aktuellen Stand: Eine moderne OlI-
Zentralheizung gewabhrleistet effiziente Warmeversorgung, unterstiitzt von einer
modernen Brotje Olbrennwertkesselanlage (2008) und einer doppelwandigen
Sicherheitstankanlage, installiert im Jahr 2023. Zu den weiteren




Modernisierungsmaf3nahmen z&hlen unter anderem eine Wohnraumerweiterung im Jahr
1978, eine Komplettrenovierung samt -modernisierung 2004, die Neupflasterung der
Zufahrt 2013 sowie der Einbau des Kaminofens im Jahr 2020.

Diese Immobilie bietet durch ihre grof3zligige Flache, die hochwertige Ausstattung und
die ruhige, naturnahe Lage ideale Voraussetzungen fir ein komfortables Wohnen.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich einen personlichen Eindruck
von den Vorziigen dieses Hauses zu verschaffen.

Wir weisen ausdricklich darauf hin, daf3 die Eigentimer*innen keine personlichen
Anfragen mdchten und somit bitten wir, die Privatsphare zu akzeptieren.

Bitte haben Sie ferner Verstandnis, dass wir vor einer eventuellen Besichtigung die
objektbezogene Finanzierungsbestéatigung Ihrer Bank erhalten méchten.
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Dettagli dei servizi

- Kaminofen im Wohnbereich

- groRRzligiger Wintergarten mit Schiebetiranlage
- Uberdachte Sitzgelegenheit

- zwei grol3e Terrassen (Holzdielen-Sidterrasse + Betonplatten-Suidostterrasse)
- Doppelgarage mit elektrischem Sektionaltor

- Garten-Gerate-Schuppen

- Sauna im Kellergeschoss

- Starkstromanschlul® im Keller

- Aul3enkellerzugang

- Gartenbrunnen

- ruhige Waldrandlage

- Privatweg-Zufahrt
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Tutto sulla posizione

Das Haus befindet sich im idyllischen Hamelner Ortsteil Unsen — einer ruhigen, kaum
befahrenen SeitenstralRe in naturnaher Lage am Rande des Siintels. Die Umgebung ist
gepragt von Einfamilienhausern, gro3ziigigen Grundstticken und einer angenehmen
Nachbarschaft. Wer die Ruhe und Nahe zur Natur schéatzt, findet hier den idealen
Ruckzugsort. Spazier- und Radwege beginnen direkt vor der Hausttir, und auch das
beliebte Waldbad Sinteltal ist nur wenige Gehminuten entfernt.

Die Verkehrsanbindung ist dennoch hervorragend: Das Hamelner Stadtzentrum ist in
rund 10 bis 12 Minuten mit dem Auto erreichbar, Uber die Landesstral3e 432 besteht eine
direkte Verbindung in Richtung Hameln, Bad Minder und Hannover. Eine Bushaltestelle
(,Unsen Waldhofweg") befindet sich in unmittelbarer Nahe und bietet regelmalige
Verbindungen nach Hameln. Der Bahnhof Hameln mit Anschluss an den Regionalverkehr
liegt etwa 15 Fahrminuten entfernt.

Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergéarten und Arzte befinden sich im nahegelegenen
Hameln oder im Nachbarort Holtensen. Die Kombination aus ruhiger Wohnlage, guter
Erreichbarkeit und naturnaher Umgebung macht Unsen zu einem besonders attraktiven
Wohnstandort — ideal fir Familien, Pendler und Ruhesuchende gleichermalien.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 28.4.2034.

Endenergieverbrauch betragt 94.15 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2008.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

Unser Service fir 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 Verfiigung.

VON POLL IMMOBILIEN steht als Maklerunternehmen mit seinen Mitarbeitern und
Kollegen fur die Werte Seriositat, Zuverlassigkeit und Diskretion. Unser bundesweites
und internationales Netzwerk erméglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und
Interessenten bestmdglich zusammenzufihren. Wir kdnnen lhnen 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 Veraul3erer 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 tGberprifen.Im Fall des Kaufs/Anmietung der Immobilie, hat der
Kéufer/Mieter die Provision an die von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. Die Provision ist
mit Wirksamwerden des Hauptvertrages féllig.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Stephan Kriiger & Nicole Kriger

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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