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AplOuoc akvhtou: 25346052 - 27283 Verden (Aller)

Me o potia

25346052 690.000 EUR

ca. 226 m? Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)

HuKekALEVN OTEVN des beurkundeten

6 Kaufpreises

4 WC eTOKETTTWY,
TZAKL,

3 EvtowiZopevn
kouliva

1965

1 X ZTEYOOUQ VIO
auTtokivnTo, 10 x
EEwTeEPIKOG XWPOCG
oTAdBuEUONG
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Evepyelaka dedopeva

NadL VERBRAUCH
17.02.2035
133.9 kWh/m?a

NabL

1965
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Mo TTpwTn €vVTUTIWON

AUTH N EUPUXWPEN SLWPOPN KATOLKIC, XTIOMEVN TO 1965, cuVOUALZEL TIOIKIAEC ETUAOVEC
XPNONG HE ML KOAOOXESLOOMEVN KATOWN KOL £VA EAKUOTIKO OLKOTIESD. O XWPOG
SloBiwong, Tepimou 226 TETPAYWVIKWYV HETPWYV, EKTEIVETAL 0€ €EL SwUATIA. AUTO
KOBLOTA TO OTTL KATGAANAO WC TIOAUYEVECKN KATOLKIQ, VIO €VolKioon 1 Yo
ouvbduaouod SloBiwong Kol epyaciag. Kat ol U0 6po@ol £€X0UV OXEBLOOTEL WG
aveEapTnTeG HOoVAdEeC SlaBiwong, 0 KABEVOC e TIANPEG UITGVIO, KOUZIVO KOl XWPOUG
KOBLOTIKOU KOl UTIVOSWUGTIOU. XTO LoOYELD, Ba Bpeite £va eUpUXWPO CAAOVL e TLOKL,
SNUOUPYWVTOC ULIa LEOTH OTHOO@aLPa. AITAC 0 aUTO BpiokeTal N avolyTn Kouliva e
Tpamnelapia, n omoia avakalviotnke MARPWC To 2019. 'Eva 181aiTEPO XAPAKTNPLOTIKO
eival n LoTopKn Blevveldikn TACGKOOTPWTN COUTC, N OTIOIO EVIOYUEL TIEPALTEPW TN
yonTeia aUuToU TOU OKLVNTOU. TO LOOYELO TIEPIAQPBAVEL ETIONG EVA UTTVOOWHATLO, EVA
WC ETUOKETITWYV E VIOUG KGL £VO PEYGAO UMAVLO. ZTOV EMAVW OPOYO, UTIAPXOUV Tpid
OKOMN UTIVOSWUGTLO. TO VO GTIO QUTA ELVOL LOLAITEPT EUPUXWPO KOL UITOPEL VO
XPNOLLOTIOINOEL EUEAIKTO WG OAAOVL ) UTIVOSWHATLO. H KouZiva o€ dUTOV TOV OPOYO
avakaLlviotnke to 2024. AlaTiBeTal €miong €va Pravio. Ot U0 OpoYoL CUVEEOVTAL e
MLO KO OKGAG OO JaoVL. Ta SATIESO TOU LOOYEIOU QVTIKOTOOTABNKAYV EKTEVWC TO
2019 pe uPnAnNG ToLOTNTAC 6ATESO BLOBLVUAIOU E HOVWON OTIO PEAAND,
SNMULIOUPYWVTOC £Va AVETO TIEPIBAAAOV dlaBiwong. O eMAvVw OPOPOC OVOKALVIOTNKE
T0 2024. Ta SIMAG T¢ALA, NALOKG TIapdBupa CUPBAGAAOUV O £VO LOOPPOTINHEVO
E0WTEPIKO KAiUO. To OTIiTL S1GBETEL TIANPEC UTIOYELO, CUOTNUG BEPUOvVONG TIETPEAGIiOU
oo 1o 1985 pe 6g&apevn 6.000 AitpwV Kal €ival TIANPWC GTOCTPAYYLLOUEVO.
ALOTIOETOL ETIONG IOLWTIKO TINYGSL E BUO PPEATIA KOL AVTALQ. H HOVWHEVN OTEYN KOL N
OOPITa TIPOCPEPOUV ETUTTAEOV OTIOONKEUTIKO XWPO KOL SUVATOTNTA EMEKTAONG. Ml
€l0060¢ TIPOOBACIUN OE OVATINPLIKA AUAEIBLO ONOKANPWVEL TO OTIRGPA
XOPOKTNPLOTIKA. ZUVOALKG TECOEPO OLKOTIESD UE CUVOALKN €KTOION TiEpinou 16.762
TETPOYWVIKWV PHETPWYV eival pog TtwAnaon. To KUpLo olkotedo, ektacng 804
TETPOYWVIKWV HETPWYV, TIEPLEXEL TO OTIiTL. Eva GANO 0lkOTESO, ekTaoNG 2.943
TETPOYWVIKWV HETPWY, EXEL OPLOTEL EV HEPEL WG OLKOSOUNOLUO OLKOTIESO KOl £V HEPEL
WG XWPOog pocivou. EmmAgoy, uttdpyxouv dUO0 PEYOAEG EKTACELG PE ALBGdLA, TiepiToU
4.015 kot 9.000 TETPAYWVIKWYV HETPWYV, TIOU XPNOLLOTIOLOUVTAL CAUEPO VIO TN QUAGEN
oAOYWV. To aKivNTO TPOCYPEPEL LOOVIKEC CUVONKEC VIO TOUC AGTPELC TWV GAOYWV: TO
BOOKOTOTILG €iVOL EUKOAG TIPOCRAGCLIUC OO TO OTITL HECW €VOC TAAKOOTPWTOU
povottatiou. Ot oTédBAOL GAOYWV BPICKOVTAL UTTPOCTA OO TG BOCKOTOTIO.
EyKOTOOTABNKAV BEPUALVOUEVEG TIOTIOTPEC VEPOU KOL Ol YPAMMES TPOPOSOGIaGg
QVOKALVIoTNKOV TO 2025. YTIGPXEL ETIONG £VO PAVTOO VLo TIOVU. EXEL EVOIKLOOTEL IOt
ETUTTAEOV QPEVA ITMIOCIAC HE PUNVIaia Xpewon Hovo 280 eupw. EKTOC amd thv
KTNVOTPOYia, TO OKivNTO TIPOCPEPEL ETONG TIPOKTIKG BonNONTIKA KTiPLa, OTWG
OXUPWVQ, OTEYCOTPO AUTOKLVATWY KOL EVA HEYAAO YKGPAZ @opTNywYV. ETUMAEOV
Xwpo¢g dlapiwong 6a ATov aKOPn SUVATOC OTNV TIEPLOXN OTIOU BPIOKETAL TO YKAPAL,
KOBWC Ol OTIOPAITNTEC CUVOEDELC €ival NdN o€ LloXU. AuTEG IEPIAGUBAVOUV cUVEEDN




NAEKTPIKOU PEUMOTOC (UPNARG TGoNG) KGL oUvdeon vEPOU. OO UTTOPOUCE EUKOAD VO
eyKatootobei ouvdeon amoxeteuong. To BonONTIKO KTiPLO €ival KATAOKEUGOUEVO OTIO
TOUBAC KOL ETIEVOUHEVO PE EUNO, KOL O EVOLAUECOC OPOPOC EIVAL HOVWHEVOG. APKETEC
B€0€lg OTABUEUONG CUPTTANPWVOUY TNV YEVVALOdWEN TIPOCPOoPA. AUTO TO GKivNTO
ouvdualel TNV Avetn dlafiwon Ke TNV AYPOTIKN YONTELD, TIC TIPOKTIKEG AVEOELG KAl
EVQ EUPUXWPO OLKOTIESOD. Q¢ €K TOUTOU, TIPOOPEPEL LOAVIKEC EUKALPIEG VIO OLKOYEVELEG
KOBWG KAl Yo AATPELG TV {WWV KOL TNG YUONG.
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N\ETTTOUEPELEG TWV QVECEWV

- 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)

- Béden 2019 (EG) und 2024 (OG) erneuert (Bio-Vinyl mit Korkddmmung)
- 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 Kiiche 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

- GrundstiicksgroBe insgesamt ca. 16.762 m? (vier Flurstlicke)

- Hausgrundstiick 804 m?

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

- Grinland ca. 4.015 m?

- Grinland ca. 9.000 m?, ideal fiir Pferdehaltung

- vollstandig gepflasterter Hof vom Haus zur Weide

- Pferdeboxen und Pony-Paddock

- Zusétzlich gepachteter Reitplatz (280 € jahrlich)

- Scheune, Carport und LKW-Halle auf dem Grundstlick

- Mdglichkeit, auf dem Hallen-Areal weiteren Wohnraum zu errichten
- Mehrere Stellplatze vorhanden
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OAa yla TNV ToTI0OeCIa

Verden, eine charmante Kreisstadt an der Aller in Niedersachsen, ist bekannt fir 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 nordlichen 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 fur 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 fiir Gemeinschaft und eine enge
Verbundenheit mit der Natur — ein perfekter Rlickzugsort!

Verden punktet nicht nur durch seine charmante Atmosphare, sondern auch durch
seine hervorragende Verkehrsanbindung an die Metropolen der Region. Die Stadt liegt
verkehrsglinstig an der Autobahn A27, die eine schnelle Verbindung nach Bremen und
Hannover ermoglicht. 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
Regionalzlige und ICE-Verbindungen sorgen dafir, dass Bremen, Hannover und
Hamburg bequem und schnell auch ohne Auto erreicht werden kdnnen.

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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AANAEC TIANPOYPOPIEG

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. TNr. 14 und § 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
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als naturliche 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 funf 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 flr die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben ibernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu tGberprifen. 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufuhren.
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2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

o TIEPLOCOTEPEG TIANPOPOPIES, ETILKOLVWVIOTE E TOV UTIEUBUVO ETIKOLVWVIOG OOC:

Thomas Maruhn

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

2tnv amnornoinon uBuvng t¢ von Poll Immobifien GmbH

www.von-poll.com
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