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Verden (Aller)

Charmantes Zweifamilienhaus mit grof3em
Grundstick und Moglichkeit zur Pferdehaltung!
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25346052 765.000 EUR

ca. 226 m2 Kauferprovision
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Dieses grol3zugige Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1965 verbindet vielfaltige
Nutzungsmdglichkeiten mit einem durchdachten Raumkonzept und einer attraktiven
Grundstlckssituation. Die Wohnflache von rund 226 Quadratmetern verteilt sich auf
insgesamt sechs Zimmer. Damit eignet sich das Haus sowohl als Mehrgenerationenhaus
als auch zur Vermietung oder zur Kombination von Wohnen und Arbeiten. Beide Etagen
sind als eigenstandige Wohneinheiten konzipiert und jeweils mit Vollbad, Kiiche sowie
Wohn- und Schlafraumen ausgestattet.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein grof3zugiges Wohnzimmer mit Kamin, der flr eine
gemdutliche Atmosphére sorgt. Angrenzend befindet sich die offene Kiiche mit
Essbereich, die 2019 vollstandig erneuert wurde. Ein besonderes Detalil ist der
historische Wiener Kachelofen, der den Charme dieser Immobilie zusatzlich unterstreicht.
Ergénzt wird das Raumangebot im Erdgeschoss durch ein Schlafzimmer, ein Gaste-WC
mit Dusche sowie ein grol3es Badezimmer.

Im Obergeschoss befinden sich drei weitere Schlafzimmer. Eines davon ist besonders
geraumig und kann flexibel als Wohn- oder Schlafraum genutzt werden. Hier wurde die
Kiiche 2024 erneuert. Zudem steht ein Badezimmer zur Verfigung. Die beiden Etagen
sind durch eine elegante Mahagoni-Holztreppe miteinander verbunden.

Die Béden im Erdeschoss wurden 2019 grof3flachig durch hochwertiges Bio-Vinyl mit
Korkdammung ersetzt und schaffen ein angenehmes Wohngefihl. Im Obergeschoss
geschah dies 2024. Sonnenschutzfenster mit zweifacher Verglasung tragen zu einem
ausgeglichenen Raumklima bei. Das Haus ist vollunterkellert, verfiigt Uber eine
Olheizung aus dem Jahr 1985 mit einem Tankvolumen von 6.000 Litern und ist rundum
drainiert. Zusatzlich steht ein eigener Brunnen mit zwei Schachten und Pumpe zur
Verfligung. Das gedammte Dach und der Spitzboden bieten weiteren Stauraum sowie
Ausbaureserve. Ein rollstuhlgerechter Eingang rundet die solide Ausstattung ab.

Zum Verkauf stehen insgesamt vier Flurstiicke mit einer Gesamtflache von rund 16.762
Quadratmetern. Das 804 Quadratmeter grol3e Hauptgrundstick tragt das Wohnhaus. Ein
weiteres Flurstiick mit 2.943 Quadratmetern ist teilweise als Bauland, teilweise als
Grunland ausgewiesen. Hinzu kommen zwei grofRe Grunlandflachen mit rund 4.015 und
9.000 Quadratmetern, die derzeit fur die Pferdehaltung genutzt werden.

Fur Pferdeliebhaber bietet das Anwesen beste Voraussetzungen: Die Weideflachen sind




Uber einen gepflasterten Weg bequem vom Haus aus erreichbar. Vor den Weiden stehen
Pferdeboxen. 2025 wurden beheizte Tranken installiert und die Zuleitungen erneuert.
Zusatzlich gibt es einen Pony-Paddock. Ein weiterer Reitplatz wurde hinzugepachtet, die
jahrlichen Kosten hierfir belaufen sich auf lediglich 280 Euro.

Neben der Tierhaltung bietet das Grundstick auch praktische Nebengebaude, darunter
eine Scheune, ein Carport sowie eine grof3e LKW-Halle. Auf dem Areal, auf dem sich die
Halle befindet, ware sogar zusatzlicher Wohnraum denkbar, da die entsprechenden
Anschlisse bereits vorbereitet sind. Dazu gehoéren ein (Stark-)Strom- sowie ein
Wasseranschluss. Ein Kanalanschluss lie3e sich problemlos realisieren. Das
Nebengebaude ist gemauert und mit Holz verkleidet, die Zwischendecke ist gedammt.
Mehrere Stellplatze erganzen das grofR3zligige Angebot.

Dieses Objekt vereint Wohnkomfort mit landlicher Idylle, praktischen Ausstattungsdetails
und einem weitlaufigen Grundsttick. Damit bietet es sowohl Familien als auch Tier- und
Naturfreunden ideale Moéglichkeiten.
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- Baujahr 1965

- Zweifamilienhaus mit ca. 226 m2 Wohnflache

- 6 Zimmer, 2 Vollbader, Gaste-WC mit Dusche

- Vollunterkellert

- Gedammtes Dach, Spitzboden als Stauraum und Ausbaureserve nutzbar
- Zwei eigenstandige Wohneinheiten (EG & OG)

- Bdden 2019 (EG) und 2024 (OG) erneuert (Bio-Vinyl mit Korkdammung)
- 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 Kiche im Erdgeschoss mit Essbereich (Einbauktiche 2019)
- Historischer Wiener Kachelofen in der Kiiche

- Schlafzimmer im Erdgeschoss

- GrolRes Badezimmer und Gaste-WC mit Dusche im Erdgeschoss

- Obergeschoss mit drei Schlafzimmern und gro3em, flexibel nutzbarem Zimmer
- Kiiche im Obergeschoss (Einbaukiiche 2024)

- Badezimmer im Obergeschoss

- Verbindung der Ebenen tGber Mahagoni-Holztreppe

- GrundstiicksgroRRe insgesamt ca. 16.762 mz2 (vier Flurstiicke)

- Hausgrundstiick 804 m?

- Weiteres Grundstlck 2.943 m?, teils Bauland, teils Grunland

- Grunland ca. 4.015 m?

- Grunland ca. 9.000 m?, ideal fur Pferdehaltung

- vollstandig gepflasterter Hof vom Haus zur Weide

- Pferdeboxen und Pony-Paddock

- Zusatzlich gepachteter Reitplatz (280 € jahrlich)

- Scheune, Carport und LKW-Halle auf dem Grundsttick

- Moglichkeit, auf dem Hallen-Areal weiteren Wohnraum zu errichten
- Mehrere Stellplatze vorhanden
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Verden, eine charmante Kreisstadt an der Aller in Niedersachsen, ist bekannt fur 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 ndrdlichen Teil Verdens gelegen, ist gepréagt von seiner landlichen
Idylle und naturnahen Umgebung. Mit weitlaufigen Feldern, kleinen Héfen und einer
dorflichen Gemeinschatft 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 Giberschaubar, doch durch die kurze Distanz zur Verdener
Innenstadt sind alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Lebens schnell erreichbar. Ein
besonderes Highlight fir 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
genieRRen. Der Ortsteil steht fir Gemeinschaft und eine enge Verbundenheit mit der Natur
— ein perfekter Rickzugsort!

Verden punktet nicht nur durch seine charmante Atmosphére, sondern auch durch seine
hervorragende Verkehrsanbindung an die Metropolen der Region. Die Stadt liegt
verkehrsgtinstig an der Autobahn A27, die eine schnelle Verbindung nach Bremen und
Hannover ermdglicht. Die Fahrzeit nach Bremen betragt etwa 30 Minuten, wéhrend
Hannover in knapp einer Stunde zu erreichen ist.

Auch Hamburg ist gut erreichbar: Uber die Autobahnen A27 und A1l benétigt man rund
1,5 Stunden. Zusatzlich bietet der Bahnhof Verden als Teil des Regional- und
Fernverkehrsnetzes eine direkte Anbindung an wichtige Zugstrecken. RegelméaRige
Regionalziige und ICE-Verbindungen sorgen dafiir, 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 geniel3en.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.2.2035.

Endenergieverbrauch betragt 133.90 kwh/(m2*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 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Thomas Maruhn

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

www.von-poll.com
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