Bodenwerder

Gemutliches Einfamilienhaus mit Kamin, sonniger
Terrasse und groBem Garten in Bodenwerder

Objektnummer: 26232020

KAUFPREIS: 159.500 EUR « WOHNFLACHE: ca. 110.48 m? « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 581 m?2
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Auf einen Blick

26232020
ca. 110.48 m?
Satteldach

6

3

2

1955

1x Garage

159.500 EUR
Einfamilienhaus

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

1998
renovierungsbeddrftig

Massiv
ca. 104 m?

Terrasse, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauklche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 250.3 kWh/m?a
H
10.06.2036
1955
Gas
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Waschkiiche
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Die Immobilie
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Die Immobilie

Grundriss Nebengebdude
Dachgeschoss

Abstudieaum
T
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ’ VON POLL

Jens Lorenz
Geschaftsstelleninhaber Holzminden

Gerne informieren wir Sie personlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

05531-7063010

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses Einfamilienhaus wurde im Jahr 1955 auf einem groBzligigen Grundstiick von ca.
581 m? errichtet und bietet eine Wohnflache von ca. 110,48 m?, verteilt auf insgesamt
sechs Zimmer. Die Immobilie zeichnet sich durch eine interessante Raumaufteilung aus
und eignet sich damit fir unterschiedliche Wohnwinsche.

Das Haus befindet sich in einer ruhigen Wohngegend und ist bereits fertiggestellt. Die
Substanz des Gebaudes ist gepflegt, allerdings ist die Immobilie als
renovierungsbedurftig einzustufen, sodass Kaufer die Moglichkeit haben, ihre eigenen
Vorstellungen bei der anstehenden Modernisierung umzusetzen. Die letzte
grundlegende Modernisierung erfolgte im Jahr 1998 — in diesem Zuge wurde eine
Gaszentralheizung installiert, die flir angenehme Temperaturen in der gesamten
Immobilie sorgt.

Der Eingangsbereich des Hauses fuhrt in eine Diele, von der aus die verschiedenen
Raume im Erdgeschoss erreichbar sind. Laut Grundriss verteilen sich ein Wohnzimmer
mit ca. 16,40 m? sowie ein weiteres, angrenzendes Wohnzimmer mit ca. 14,21 m?, das
fur vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten offensteht. Ein separates Esszimmer sowie eine
abgeschlossene Kiiche ergdnzen das Raumangebot im Erdgeschoss.

Das Haus verfligt Gber zwei Badezimmer, was besonders fiir Familien ein praktisches
Extra darstellt. Drei Schlafzimmer bieten ausreichend Raum fir individuelle
Ruckzugsorte.

Besonders zu erwahnen sind die vorhandenen Ausstattungsmerkmale: Ein Kamin sorgt
flr gemutliche Stunden in der kalteren Jahreszeit. Rollladen an den Fenstern bieten
zusatzlichen Sicht- und Sonnenschutz. Zur Liegenschaft gehort auBerdem ein
Nebengebaude, das eine Garage enthalt und zusatzlichen Stauraum sowie weitere
Nutzungsmaoglichkeiten eroffnet. Die Garage beherbergt ein separates Tor und
befindet sich in unmittelbarer Nahe des Hauses.

Der AuBenbereich bietet ausreichend Platz fur Erholung und Freizeitgestaltung. Eine
Terrasse eroffnet den Blick auf den gepflegten, blickgeschitzten Garten mit
umlaufender Hecke und separatem Sitzbereich und ladt zu entspannten Stunden im
Freien ein. Daruber hinaus stehen Stellplatze fur Fahrzeuge zur Verfligung, was den
Alltag erleichtert.

Das Dachgeschoss ist gedammt und bietet weiteren Stauraum auf dem isolierten
Dachboden mit begehbarem Bereich. Die Dacheindeckung entspricht einem Satteldach
mit Ziegeln, die zur Optik des Hauses beitragen. Die Immobilie wird auf Basis der
aktuellen Sachwertermittlung unter Marktwert angeboten (Stand: 06/2026). Das bietet




Interessenten die Moglichkeit, in eine Immobilie mit Potenzial zu investieren.

Alles in allem Uberzeugt dieses Einfamilienhaus durch seine vielfaltigen
Nutzungsmoglichkeiten, die groBzligige Grundstiicksflache sowie zahlreiche
Ausstattungsmerkmale, die den Wohnkomfort erhéhen. Ein besonderes Plus sind die
Gestaltungsmaoglichkeiten, die sich durch den renovierungsbedurftigen Zustand
ergeben. Lassen Sie sich bei einer Besichtigung selbst von den Qualitaten dieses
Angebots Uberzeugen und entdecken Sie die Mdglichkeiten, die dieses Haus bietet.

Wichtig!
Vor einer Besichtigung bendtigen wir eine Bankbestatigung. Ansonsten kann keine
Besichtigung stattfinden.
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Ausstattung und Details

Kamin

Nebengebaude mit Garage

Rollladen

Terrasse

Stellplatze

Dachisolierung

Unter Marktwert auf Basis Sachwertermittiung aus 6/2026
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Alles zum Standort

Die Minchhausenstadt Bodenwerder liegt idyllisch im Weserbergland im Landkreis
Holzminden direkt an der Weser und bietet eine attraktive Kombination aus
naturnahem Wohnen und guter Erreichbarkeit. Die Stadt befindet sich zwischen
Hameln und Holzminden und ist von einer reizvollen Mittelgebirgslandschaft mit
zahlreichen Freizeit- und Erholungsmaglichkeiten umgeben.

Die Verkehrsanbindung erfolgt tiber die BundesstraBen B 83 und B 240. Hameln ist in
etwa 20 bis 25 Fahrminuten erreichbar, Holzminden in rund 25 Minuten. Uber die
umliegenden BundesstraBen bestehen zudem gute Verbindungen in Richtung
Hannover, Hildesheim und Paderborn.

Der offentliche Personennahverkehr wird durch regelmaBige Busverbindungen
sichergestellt, die Bodenwerder mit den umliegenden Stadten und Gemeinden
verbinden. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Arzte sowie weitere
Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich direkt im Ort und sind gréBtenteils
bequem erreichbar.

Die unmittelbare Nahe zur Weser, zur beliebten Weserpromenade sowie zum
Weserradweg macht Bodenwerder zu einem attraktiven Wohnstandort fur
Naturliebhaber, Familien und Pendler gleichermaBen. Zahlreiche Wander- und
Radwege sowie ein vielfaltiges Freizeitangebot unterstreichen die hohe Wohn- und
Lebensqualitat der Region.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fiinf 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 fur 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 Gberprufen. 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 filr 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 ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Jens Lorenz

DurrestraBe 1, 37603 Holzminden
Tel.: +49 5531-7063 010
E-Mail: holzminden@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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