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Numa vista ger al

26241022 470.000 EUR
Casa unifamiliar /

ca. 170,89 m2 Moradia

Telhado de quatro Kauferprovision

abas betragt 3,57 % (inkl.

7 MwSt.) des
beurkundeten

3 Kaufpreises

2 1994

1994

2x Car port Solido
ca. 131 m2

Terrago, Piscina,
Sauna, Lareira,
Jardim / uso
partilhado, Cozinha
embutida
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Dados ener géticos
Aquecimento por ch&o Consumo ener gético
radiante final
Gas 128.40 kWh/m?2a
18.07.2033
D
Gés 2006
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Uma primeira impressao

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1994 vereint grof3zligiges Wohnen, eine
hochwertige Ausstattung sowie ein weitlaufiges Grundstiick in ruhiger und gewachsener
Wohnlage. Auf ca. 1.000 m2 Grundstiicksflache und rund 170,89 m2 Wohnflache bietet die
Immobilie ideale Voraussetzungen fir Familien, M ehr gener ationenwohnen oder die
Kombination von Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Bereitsbeim Betreten des Hauses wird der durchdachte Grundriss splirbar. Der offen
gestaltete Wohn- und Essber eich bildet das Her zstiick der Immobilie und tberzeugt durch
seine Helligkeit sowie eine angenehme Wohnatmosphér e. Grol3e Fenster flachen sorgen fir
viel Tageslicht und verbinden den Innenraum harmonisch mit dem AulRenbereich. Ein
Kaminofen schafft an kiihleren Tagen eine behagliche Atmosphére und unter streicht den
Wohnkomfort. Die angrenzende K Gicheist modern ausgestattet und funktional gestaltet, mit
direkter, offenen Anbindung an den Essbereich.

Das Haus verfligt insgesamt Uber sieben Zimmer, darunter drei gut geschnittene
Schlafzimmer, die vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten bieten —sei es als Kinder zimmer,
Gastezimmer oder Homeoffice. Zwei moder ne Badezimmer sorgen fr zusatzlichen
Komfort: Das Badezimmer im Erdgeschossist hochwertig mit edlem Carrara-Marmor
ausgestattet und verflgt sowohl Giber eine Badewanne als auch eine Dusche. Im
Dachgeschoss befindet sich ein weiter es, helles Duschbad mit grof3em Dachfenster.

Ein besonderes Merkmal dieser Immobilieist, dass das Dachgeschoss als separ ate
Einliegerwohnung genutzt werden konnte. Dies er 6ffnet flexible Nutzungsmdoglichkeiten,
beispielsweise flir Angehorige, Gaste oder zur teilweisen Vermietung, und stellt somit einen
erheblichen Mehrwert dar.

Fur die Extraportion Entspannung sor gt die grof3ziigige Familien-Sauna im Keller geschoss.

Die Ausstattung des Hauses entspricht einem fortlaufend modernisierten Standard. Eine
FulRbodenheizung sorgt in allen Raumen fur ein angenehmes und gleichmaéfiiges
Raumklima. Erganzt wird dies durch eine zentrale Heizungsanlage sowie eineinstallierte
Entkalkungsanlage, die den taglichen Komfort zusatzlich erhoht. In den ver gangenen
Jahren wurden zahlreiche M oder nisierungsmaldnahmen durchgefiihrt, darunter der
Austausch der Heizungsspeicher (2021), die Erneuerung der Velux-Dachfenster (2022) sowie
die Modernisierung des Car portdachs (2020). Auch im Innen- und Auf3enbereich wurden
kontinuierlich Renovierungen und Aufwertungen vor genommen.




Der AuRenbereich dieser Immobilie ist besonder s hervor zuheben. Die groR3ziigige, ca. 41,93
mz2 grof3e Terrasseist vollstandig Uberdacht und mit hochwertiger Sicherheitsverglasung
versehen. Sie bietet ganzjahrig einen geschitzten Aufenthalt im Freien und er 6ffnet einen
herrlichen Blick in den gepflegten Garten. Dieser Uberzeugt durch weitlaufige Rasenflachen,
ausgewahlten Baumbestand sowie eine ansprechend gestaltete Steintreppe mit dekor ativer

» ROmerwand"” .

Ein echtes Highlight stellt der Gberdachte Swimmingpool dar. Ausgestattet mit einem
moder nen Plexiglasschiebedach (M uscheldach) und eigenem Heizungsanschluss, ermoglicht
er eine komfortable Nutzung tiber einen grofen Teil des Jahres hinweg. Der Poolbereich
wird durch ein separates Gartenhaus mit Technikraum erganzt. Ein weiteres Gartenhaus
sowie eine Sopra-Pumpe stehen ebenfalls zur Verfiugung.

FUr eine nachhaltige und effiziente Gartenbewasser ung sorgen ein eigener Brunnen sowie
eine Zisterne mit einem Fassungsver mégen von ca. 5.000 Litern. Dar Gber hinaustrégt die
vor handene Solarther mieanlage zur Unter stiitzung der War mwasser aufbereitung bei. Eine
Photovoltaikanlage mit einer Leistung von ca. 7,56 kWp ist ebenfallsinstalliert und kann
optional separat erworben werden.

Dasvollstandig eingefriedete Grundstiick bietet ein hohes Mald an Privatsphére und
Sicherheit und eignet sich ideal fir Familien mit Kindern oder Haustieren. Abgerundet wird
das Angebot durch einen grof3ziigigen Doppelcarport. Ein praktischer Hauswirtschaftsraum
mit separatem Zugang erganzt die funktionale Ausstattung des Hauses.

Die au3ere Erscheinung der Immobilie wird durch eine klassische Kombination aus hellem
Klinkermauerwerk und einem Krippelwalm -/Satteldach geprégt, die dem Haus einen
zeitlosen und gepflegten Charakter verleiht.

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

Bitte haben Sieferner Verstandnis, dasswir vor einer eventuellen Besichtigung die
objektbezogene Finanzierungsbestatigung I hrer Bank erhalten mochten.
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Detalhes do equipamento

- Grof3ztigiges Einfamilienhaus mit der M dglichkeit einer separaten Einliegerwohnung im
Dachgeschoss—ideal fir M ehrgenerationenwohnen

- Offener Wohn- und Essbereich alszentraler L ebensmittelpunkt

- Wannen- und Duschbad im Erdgeschoss

- Badezimmer mit edlem Carrara-Marmor ausgestattet

- FuRbodenheizung fur ein angenehmes und gleichméafiiges Wohnklima

- Familien-Sauna im K eller geschoss

- Installierte Entkalkungsanlage

- ca. 41,93 m2 grof3e, Uber dachte Terrasse mit hochwertiger Sicherheitsverglasung
- Stilvolle Steintreppein den Garten mit dekor ativer ,, Rémerwand*

- Komplett eingefriedetes Grundstiick —ideal fir Familien und Haustier haltung

- Separater Aul3enbereich mit Werkstatt

- Grof3zugiger Doppelcarport

- Uberdachter Swimmingpool mit moder nem Plexiglasschiebedach (M uscheldach) sowie
Heizungsanschluss

- Gartenhaus mit integriertem Technikraum fir die Poolanlage

- Zuséatzliches Gartenhaus mit installierter Sopra-Pumpe

- Gartenbewasser ung komfortabel Gber eigenen Brunnen realisiert

- Zisterne mit ca. 5.000 Litern Fassungsver mdgen zur nachhaltigen Wasser nutzung
- Solarthermie zur Unterstlitzung der War mwasser aufbereitung

- Photovoltaikanlage (Baujahr 2010, ca. 7,56 kWp) — separater Verkauf vorgesehen
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Tudo sobrealocalizacao

Die L age Uberzeugt durch ein ruhiges und familienfreundliches Wohnumfeld in natur naher
Umgebung. Coppenbr tigge vereint landliche Idylle mit einer soliden Infrastruktur und bietet
damit eine hohe L ebensqualitat fir Familien ebenso wie fir Ruhesuchende. Die gewachsene
Dorfgemeinschaft, geprégt von Zusammenhalt und Sicherheit, schafft ein angenehmes
Wohnklima mit viel Raum zur Entfaltung.

Die Umgebung ist durch grofRziigige Gr iinflachen und eine geringe Bebauungsdichte
gepragt, wodur ch insbesonder e Kinder ideale Bedingungen zum Spielen und Aufwachsen
vorfinden. Gleichzeitig profitieren Bewohner von einer guten Grundver sorgung:
Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie sowie Einrichtungen destaglichen Bedarfssind in
kurzer Entfernung erreichbar.

Fur Familien besonders attraktiv ist das gut ausgebaute Bildungs- und Betreuungsangebot.
Kindergéarten sowie Schulen befinden sich in fuBlaufiger bzw. gut erreichbarer Nahe und
ermoglichen kurze Wegeim Alltag. Auch die medizinische Versorgung ist durch eine
Apotheke sowie ein nahegelegenes K rankenhaus sicher gestellt.

Zahlreiche Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten unter streichen den hohen Wohnwert
dieser Lage. Ob Spaziergangein der Natur, sportliche Aktivitaten oder Ausfliigein die
umliegenden Naher holungsgebiete — hier kommen sowohl Aktive als auch
Erholungssuchende auf ihre K osten.

Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls gut: Der Bahnhof Coppenbriggeist bequem erreichbar
und bietet Anschlussan den regionalen Bahnverkehr. Erganzt wird diesdurch mehrere
Busdlinien, die eine flexible M obilitat innerhalb der Region gewahrleisten. Uber die
umliegenden Verkehrsachsen sind zudem die Stadte Hameln und Hildesheim gut erreichbar.
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Outrasinformacgoes

Unser Serviceflr Sieals Eigentimer: 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 zusammenzufihren.

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen, Unterlagen,
Plane etc. vom VeraulRerer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
Zu Uberprifen.Im Fall des KaufAnmietung der Immobilie, hat der Kaufer/Mieter die
Provision an die von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit
Wirksamwer den des Hauptvertragesfallig.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Stephan Kriuger & Nicole Kriger

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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