Hameln - Klitviertel

Grol3zugiges Einfamilienhaus mit Einlieger wohnung
und gepflegtem AulRenbereich im Klutvierte

Codice oggetto: 26241026

www.von-poll.com

PREZZO D'ACQUISTO: 495.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 182 m2 « VANI: 5  SUPERFICIE DEL
TERRENO: 704 m?
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A colpo d'occhio

26241026

ca. 182 m2
afalde spezzate
5

3

2

1979

1x Carport, 2 x
superficielibera, 1 x
Par cheggio interrato

495.000 EUR
Casa unifamiliare

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

2026

Curato
massiccio
ca. 129 m?2

Terrazza, Caminetto,
Giardino/ uso
comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazione ener getica
Gas 176.60 kWh/m2a
29.01.2030
F
Gas 2019
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Una prima impressione

Zum Verkauf steht ein gepflegtes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung aus dem Baujahr
1979 auf einem grofziigigen Grundsttick von ca. 704 m2in begehrter Wohnlage. Mit einer
Wohnflache von etwa 182 m2 sowie insgesamt 5 Zimmern —darunter 3 Schlafzimmer, 2
Wohnzimmer und 2 Badezimmer — bietet die Immobilie vielseitige Nutzungsmdéglichkeiten
far Familien, M ehr gener ationenwohnen oder die Kombination aus Wohnen und Arbeiten,
oder gof. als Einliegerwohnung mit 72 m2.

Bereitsbeim Betreten empfangt Sie ein grof3ziigiger, hell gefliester Eingangsber eich mit
separiertem Treppenhaus. Im Erdgeschoss befindet sich ein moder n ausgestattetes Wannen-
Dusch-Bad sowie ein zusatzliches Gaste-WC. Die K liche Uiber zeugt mit einem U-férmigen
Einbauklichenkonzept, hellen Hochglanzfronten, Arbeitsflachen in Granitoptik sowie
grof3zugigen Fensterflachen fur viel Tagedlicht. Eine elegante Glasschiebetr verbindet die
K che flexibel mit dem offen gestalteten Essbereich, der mit Holzdecke und stilvollen Details
eine angenehme Wohnatmosphar e schafft.

Der weitlaufige Wohnbereich besticht durch grofde Fenster flachen mit Blick ins Griine,
gepflegtes Stabchenparkett sowie eine gelungene K ombination aus moder ner und klassischer
I nnenausstattung. Ein stilvoller Kamin mit Marmorelementen sor gt zusatzlich fur
behagliche Wohnmomente. Die Aul3enjalousien sind im Erdgeschoss tiberwiegend elektrisch
steuerbar.

Drei Schlafzimmer bieten ausreichend Platz fir individuelle Wohnkonzepte. Das
Dachgeschoss verflgt zusatzlich Gber ein weiter es grol3ziigiges Wohnzimmer mit grof3en
Fensterflachen und vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten — beispielsweise als Bliro-, Gaste-
oder Hobbybereich. Erganzt wird diese Etage durch ein weiteres Badezimmer mit Dusche
sowie Waschmaschinenanschluss. Des Weiteren befindet sich im Dachgeschoss eine K tiche
inkl. Kichenmaobel.

Im Auf3enbereich 1adt die Uberdachte Terrasse mit massiver Holzbalkenkonstruktion und
Doppelstegplatten zum geschiitzten Verweilen ein. Der liebevoll angelegte Garten wird nach
hinten hin zum entspannenden I dyll, und nach vorne, zur Straf3e hin, durch einen 2021
errichteten Larm- und Sichtschutzzaun mit Zufahrtstor erganzt und schafft ein hohes M al3
an Privatsphare.

Fur Fahrzeuge stehen ein Tiefgaragenstellplatz, ein Carportstellplatz sowie zwei zusétzliche
Aulenstellplatze zur Verfligung. Das elektrisch steuerbare Tiefgaragentor sowie die 2021
hochwertig neugestaltete Zugangstreppe mit Steinteppich unterstreichen den gepflegten
Gesamteindruck der Immobilie.




Auch das Thema Sicher heit wurde ber licksichtigt: Eine moder ne Alar manlage aus dem Jahr
2022 sowie eine 2024 installierte umlaufende Videoliber wachung sor gen fur zusatzlichen
Schutz. Die Immobilie wurde laufend moder nisiert, zuletzt 2025 mit der Erneuerung des
Carportdachs.

I nsgesamt préasentiert sich dieses Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung als gepflegte
Immobilie mit grof3ziigigem Raumangebot, durchdachter Ausstattung und vielseitigen
Nutzungsmaoglichkeiten in attraktiver Wohnlage.

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

Bitte haben Sieferner Verstandnis, dasswir vor einer eventuellen Besichtigung die
obj ektbezogene Finanzier ungsbestatigung Ihrer Bank erhalten mochten.
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Dettagli dei servizi

- TerrassenUiber dachnung aus massiven, weif3en Holzbalken mit Doppelstegplatten belegt
- AuRRenjalousien in EG gr6fRtenteils elektrisch, im DG groéRtenteils manuell

- Tiefgaragenstellplatz, Carportstellplatz und 2 Freiplatze

- Tiefgaragentor ist elektrisch steuerbar

- Treppe zum Dachgeschoss und Flur im Erdgeschoss aus Carrara-Mar mor

- Glasschiebetlir zwischen Esszimmer und Kiiche

- massiver Windfang mit Wohnungstire (somit das Treppenhaus ausgelagert)

- ein offener Kamin im EG, sowie ein Kaminofen im DG (das Haus kénnte somit komplett
mit Holz geheizt werden)

- Alarmanlage 2022

- umlaufenden VideolUberwachung in 2024

- Larm-/Sichtschutzzaun und Tore (manuell) 2021

- Treppe zur Haustlr aus Steinchenteppich

- EG: Wannenduschbad

- DG Duschbad und Anschluss fir Waschmaschine

- teils weil3e Spanndecken mit eingelassenen Strahlern in matt oder glanzender Optik
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Tutto sulla posizione

Hameln Uberzeugt alstraditionsreiche Stadt mit einer gelungenen Verbindung aus urbaner
Infrastruktur, naturnahem Wohnen und hoher Lebensqualitat. Die Stadt bietet ein
vielfaltiges Arbeitsplatzangebot, eine familienfreundliche Umgebung sowie eine sehr gute
Anbindung an die umliegenden Regionen und die L andeshauptstadt Hannover. Gepflegte
Wohnquartiere, eine gewachsene Infrastruktur und zahlreiche Freizeitmoglichkeiten
schaffen ideale Voraussetzungen fiir ein komfortables und zukunftsorientiertes Wohnen.

Das beliebte Klutviertel zahlt zu den gefragten Wohnlagen Hamelns und zeichnet sich durch
seineruhige, familienfreundliche Atmosphar e sowie die Nahe zur Natur aus. Die Umgebung
ist gepragt von gepflegter Wohnbebauung, gewachsenen Nachbar schaften und kurzen
Wegen destaglichen Bedarfs. Gleichzeitig profitieren Bewohner von einer guten
Erreichbarkeit der Innenstadt sowie einer ausgezeichneten Verkehrsanbindung.

Familien finden hier ein besonder s attraktives Umfeld mit Kinder garten, Grundschulen und
weiterfihrenden Schulen in komfortabler Entfernung. Auch die Hochschule Weser ber gland
befindet sich in der naheren Umgebung. Die medizinische Versorgung ist durch Arzte,
Apotheken und das nahegelegene Sana Klinikum Hameln-Pyrmont umfassend
gewahrleistet.

Dar tber hinausladen zahlreiche Grinflachen, Spazierwege, Spielplatze sowie Sport- und
Freizeitmoglichkeiten zu einer aktiven Freizeitgestaltung ein. Einkaufsmoglichkeiten, Cafés
und Restaurants befinden sich ebenfallsin gut erreichbarer Nahe und unter streichen die
hohe Wohnqualitét des Umfelds.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere nahegelegene
Bushaltestellen optimal gegeben. Zudem ermoglichen die guten Verkehrsverbindungen eine
schnelle Erreichbarkeit der Hamelner Innenstadt sowie der umliegenden Stadte und
Regionen.

I nsgesamt bietet diese Wohnlage eineideale Kombination aus Ruhe, guter Infrastruktur und
naturnahem Wohnen — besonder s attraktiv fur Familien, Berufstétige und alle, dieein
angenehmes Wohnumfeld mit hoher Lebensqualitat schatzen.
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Ulteriori informazioni

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 Uber prifen.

Im Fall des KaufsyAnmietung der Immaobilie, hat der K&ufer/Mieter die Provision an dievon
Poll Immobilien GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit Wirksamwer den des Hauptvertrages
fallig.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Stephan Kriuger & Nicole Kriger

Baustrafle 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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