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Das Grundstiick ist mit se a. 1.511 mz2 grof3ziigig bemessg d bietet viel Raum fur
Privatsphére, Freizeit und inG elle Gestaltung. Der gegld (e Gartenber eich ver mittelt
eine angenehme Verbindung zur r und schafft za e Mdglichkeiten fir Familien,
Gartenliebhaber oder alle, diesich € grof3zUgigesd l3enber eich wiinschen. Eine
Terrasse mit Markise [adt zu entspannte Btundg Freien ein. Ein vorhandenes
Gartenhaus bietet zusatzlichen Stauraum ¢ enger ate, Fahrrader und weitere
Utensilien.

Auch hinsichtlich der Stellplatzsitu Uber zeugt d& Mawesen. I nsgesamt stehen drei
Garagen zur Verfligung, sodass2 euge, Motorrader ander e Gegenstande geschiitzt
unter gebracht werden kénne e zusatzlichen Flachen ru M das Gebaude schaffen
dar Uber hinausweitere gsmoglichkeiten.

Die Immaobilie wird eine Ol-Zentralheizung beheizt und befinde insgesamt in
einem gepflegteg@ =i gut unterhaltenen Zustand. Verschiedene

M odernisier smalRnahmen wurden im Laufe der Jahre durchgefiihrt, unt€ aderem die
Erneuer uer Elektrik im Obergeschossim Jahr 2008 sowie die M oder nisier e

Bade it verbindet das Haus seinen gewachsenen Char akter mit bereits

vogl "Ommenen zeitgemal3en Anpassungen.

3esonder s hervor zuheben ist die aul3er gewohnliche Raumvielfalt. Neun Zimmer auf rund
243 m2 Wohnflache ermoglichen unter schiedliche Wohnkonzepte. So eignet sich die
Immobilie hervorragend fir eine gr 63ere Familie, fir ein M ehrgenerationenmodell oder fir
Kaufer, die grof3zligige Arbeits- und Hobbyber eiche benétigen. Auch eine teilweise separ ate

Das Zusammenspiel aus grof3ziigiger Wohnflache, zusitzlichen Nutzflachen, grof3em
Grundstiick, mehreren AulRenbereichen und drei Garagen macht diese Immobilie zu einem
vielseitigen Zuhause fiir Menschen, die Wert auf Raum, Privatsphére und individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten legen. Gleichzeitig bietet die naturnahe Lageim Auetal ein
ruhiges Wohnumfeld mit viel Griin und kurzen Wegen zu den Einrichtungen destaglichen
Bedarfs.

Der Ortsteil Bernser Landwehr steht dabel flr eine landlich geprégte Wohnlage mit viel

Ruheund Natur. Die Umgebung ladt zu Spazier gangen, Fahrradtouren und ausgedehnten
Aufenthalten im Grinen ein. Gleichzeitig sind Einkaufsmoglichkeiten, Backer, Apotheke,




Schulen und Kindertagesstatten in den umliegenden Orten gut erreichbar. Uber die

gionalen Straf3en bestehen zudem gute Verbindungen in Richtung Bickeburg, Rinteln
0 nliegenden Gemeinden. Damit verbindet der Standort die Vor zlige eines natur nak
Wol mit einer guten Erreichbarkeit der umliegenden Zentren.

Dieses An ist insbesonderefur Kaufer interessant, die nicht nur ein Ha ondern
Raum flr unte iedliche L ebensentwiirfe suchen. Ob grof3ziigiges Fami eben,

M ehrgeneratione anen, Wohnen und Arbeiten unter einem Dach g die Kombination
aus Wohnen, Hobby © reizeit: Dievorhandene Grof3e und Str er 6ffnet zahlreiche
M dglichkeiten.

Ein Haus mit Charakter, viel P nd einem grof3ziigigd undstick —ideal fur alle, die
naturnah wohnen und gleichzeitig auf groRRzigigdFdume und vielseitige
Nutzungsmaoglichkeiten verzichten mo
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» Ca. 243 m2 grof3ziigige W ache mit insgesamt 9 Zimmer g
 Ca. 205 m?2 zusatzliche Nut e mit vielseitigen Verwep gsmoglichkeiten
* Grol3zigiges Grundstiick mit cc 1m?
* Ideal fur grof3e Familien, M ehr gen& lonenwohneg er Wohnen und Arbeiten unter
einem Dach
» Zwei vollwertige Wohnebenen mit zusét Kaumen im Dachgeschoss
» 3 Badezimmer, darunter modernisierte B
» Zwei Klichen ermoglichen flexible ung eise ate Nutzungskonzepte
* Specksteinofen fir eine besondere agliche Woh gosphére
* Grof3zigiger Balkon als zusatz privater Aufl3enbe
* Terrasse mit Markiseund g gtem Garten
* Zusatzliches Arbeitszimyg m Dachgeschoss, ideal fur Home e oder Hobby
» Umfangreiche Kelle, d Nutzflachen
» GroRRer Werksta 3ch, ideal fir handwerkliche Tétigkeiten und
 Zusétzliches D pad im Kellerbereich
* Drei Garag it umfangreichen Stellplatz- und Nutzungsmdoglichkeiten
* Gartenp it zusétzlichem Stauraum
» Kungt Uiffenster mit | solierverglasung
°E Ik im Ober geschossim Jahr 2008 er neuert
Ader im Jahr 2003 moder nisiert

Urspringliches Baujahr 1925, Erweiterung im Jahr 1963
« Uber die Jahrefortlaufend instand gehalten und modernisiert
 Gepflegter und gut unterhaltener Gesamtzustand
* Ruhige und naturnahe Wohnlage im Auetal, Ortsteil Bernser Landwehr
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Auetal préasentiert sich al iger, landlich gepréagter Wohng ort mit angenehm
niedriger Bebauungsdichteu nem Umfeld, dasviel Pri ohar e, grofRzligige

Wohnver héltnisse und ein entspasl Igs L ebensgefuhl ve elt. Die Lage Uberzeugt durch
solide regionale Anbindung, ein Gibe aubaresM 3 feld und ein Preisniveau, dasim
Vergleich zu grofReren Zentren attraktivw ibt. & amilien entsteht hier ein Standort, der
Bestandigkeit, Alltagstauglichkeit und ein i§ entschleunigtes Wohnen har monisch
verbindet.

Im direkten Umfeld zeigt sich der Q€ 50N seiner besS s familienfreundlichen Seite:
ruhig, gewachsen und mit eine yenehmen M a3 an N&@ ar schaft und Verlasslichkeit.
Geradefir Kaufer, die Wer cin bodenstandiges UmfelC guter Erreichbarkeit der
umliegenden Versorgunggf "d Bildungsangebote legen, bietet al ein stimmiges
Gesamtbild. Die Lagegh et sich hervorragend fir ein familienor i€ tes L eben mit Raum
far Alltag, Rickzugl S gemeinsame Zeit.

Auch dieln ktur im ndheren Umfeld unterstiitzt diesen Anspruch auf&g 3gnehme
Weise. Ej dergarten ist bereitsin rund 16 Minuten zu Ful3 erreichbar, weite
Kindef jesstatten liegen in gut angebundener Entfer nung. Die néchstgelegene GrG hule
be %t sich in etwa 33 Minuten FuRweg, sodass die Bildungswege fiir jingere Kinde

par bleiben. Fir den taglichen Einkauf steht ein Dorfladen in rund 16 Minuten zu F

ur Verfigung, wahrend weitere Super méarkte und ergénzende Einkaufsmaoglichkeiten im

erweiterten Umfeld bequem erreichbar sind. Im Bereich Gesundheit sorgen Arztpraxen,
Zahnarzte und Apotheken in der Umgebung fur ein verlassliches Ver sorgungsnetz; die
nachste Apothekeist in etwa 49 Minuten zu Ful3 erreichbar. Fiir Freizeit und Bewegung

nittlerer Distanz fiegen. Auch gasir onomische Angebote wie Restaur ar ares unda
gemutliche Treffpunkte ergénzen das Umfeld und schaffen angenehme Anlasse fur
gemeinsame Stunden. Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist mit der
Bushaltestelle Bernser Landwehr in rund 5 Minuten zu Fuld sowie weiteren Haltepunkten
wie Bernser Landwehr Abzw. in etwa 6 Minuten und Rolfshagen KirchstraRein rund 16
Minuten gut gegeben; zudem sind die Bahnhdfe Steinbergen und Bahnhof Steinbergen in
etwa 32 Minuten erreichbar.

I nsgesamt bietet Auetal fiir Familien ein ruhiges, verlassliches und gut angebundenes

Wohnumfeld mit einem ausgewogenen Verhaltnis aus Privatsphére, Alltagsnahe und
regionaler Erreichbarkeit.
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Unser Serviceflr SiealsE Umer: Wir bewerten gern kos! a |hre mmobilie
entsprechend dem aktuellen N wert, entwickeln eine |3 Objekt angepasste
Verkaufsstrategie und stehen Ih )iszum erfolgreic erkauf zur Verfigung. VON
POLL IMMOBILIEN steht als M ak ater nehmep seinen Mitarbeitern und Kollegen
fUr die Werte Seriositat, Zuverlassigkel ol Dig on. Unser bundesweites und

inter nationales Netzwerk ermoglicht esuns aufer bzw. Vermieter und I nteressenten
bestmdglich zusammenzufihren. Wir kéng bereitsin den ersten Gespréachen
mitteilen, wie viele vor gemer kte SuchipiiSsent e haben. Kommen Sie einfach bel uns
vorbel, rufen Sie uns an oder sendeg unseineE- wir freuen uns, Siekennen zu
lernen.Wir weisen darauf hin, d evon unsweiter geGy wen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Vg Wierer bzw. Vermieter sta 0. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstangdsat der Angaben Giber nehmen wir er nicht. Esobliegt daher
unseren Kunden, died enthaltenen Objektinfor mationen und aben auf ihre
Richtigkeit hin zu @ 50r Gfen.Im Fall des KaufsAnmietung der Imm&Q e, hat der
Kéaufer/Mieter ¢ ovision an die von Poll Immobilien GmbH zu zahle 2 Provision ist
mit Wirksarg den des Hauptvertragesfallig.
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Tel 9 5722 - 28 77
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