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Auf einen Blick

25293017 349.000 EUR

ca. 234,95 m? Doppelhaushélfte

Mansarddach Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1922 Kaufpreises
gepflegt
Massiv
ca. 108 m2

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung laut Gesetz nicht

Gas erforderlich
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Ein erster Eindruck

Willkommen in dieser charmanten Doppelhaushélfte, die sich durch ihre einzigartige
Kombination aus historischem Flair und moderner Funktionalitéat auszeichnet. Diese
Immobilie wurde im Jahr 1922 erbaut und steht unter Denkmalschutz, was ihr einen ganz
besonderen Charakter verleiht. Mit einer Wohnflache von ca. 234,95 m? bietet das Haus
grof3ztigigen Raum fir individuelle Gestaltungsmdoglichkeiten und komfortables Wohnen.

Das Haus erstreckt sich Glber mehrere Ebenen und bietet insgesamt 7 Zimmer. Die
Aufteilung der Raume ist durchdacht und ermdglicht eine flexible Nutzung. Das
Erdgeschoss mit einer Flache von ca. 112 m? umfasst unter anderem ein Duschbad und
einen Wintergarten, der das ganze Jahr hindurch genutzt werden kann und im
Erdgeschoss zudem fir ein angenehmes Raumklima sorgt. Die Raumhohe von 3,65 m
im Erdgeschoss schafft eine luftige Atmosphare.

Im Obergeschoss befinden sich auf ca. 89 m2 ein grof3zugiges Vollbad, ein Gaste-WC
und der Zugang zu einem Balkon, der zusatzlichen Auf3enraum bietet und zur Erholung
einladt. Das Dachgeschoss umfasst weitere ca. 33 m? und beherbergt ebenfalls ein
Duschbad, welches die Nutzungsmdglichkeiten des Hauses erweitert.

Die Immobilie ist voll unterkellert, was zusatzliche Nutzflache von ca. 108 m? bedeutet.
Hier kdnnen beispielsweise ein Hobbyraum, eine Werkstatt oder zusatzliche
Lagermdglichkeiten untergebracht werden. Die Elektrik wurde im Jahr 2002 erneuert, um
den modernen Anforderungen gerecht zu werden.

Besonders hervorzuheben sind die zwei Heizungsanlagen, eine der Anlagen ist aus dem
Jahr 2020 und die andere aus 2008, beide sorgen fiur eine effiziente Beheizung des
Hauses. Die Zentralheizung gewabhrleistet zudem eine gleichmallige Warmeverteilung in
allen Raumen. Teilweise doppelt verglaste Fenster bieten zusatzlichen Warme- und
Schallschutz.

Mit einer Grundstiicksflache von ca. 589 m? bietet das Haus zudem ausreichend
AuBRenflache fur Gartenliebhaber. Die zentrale Lage der Immobilie erméglicht schnellen
Zugang zu allen Annehmlichkeiten des taglichen Lebens, sei es der Einkauf, der Weg zur
Arbeit oder Freizeitaktivitaten.

Die Ausstattung des Hauses ist einfach, dennoch gut gepflegt, was der Immobilie eine
solide Basis fur kiinftige Modernisierungen oder individuelle Anpassungen bietet. Dies ist




eine hervorragende Gelegenheit, in ein Haus mit Geschichte und Potenzial zu
investieren.

Interessierte Kaufer sind herzlich eingeladen, einen Besichtigungstermin zu vereinbaren,
um sich selbst von den Mdéglichkeiten und dem besonderen Charakter dieser Immobilie
zu Uberzeugen. Nutzen Sie die Chance, ein Zuhause mit Geschichte und Potenzial zu
erwerben und Ihre eigenen Wohntraume zu verwirklichen.
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Ausstattung und Detalils

-Denkmalgeschiitztes Objekt
-Baujahr des Hauses 1922
-Grundstiicks ca. 589 m2
-Nutzflache ca. 108 m?
-Wohnflache ca. 234 m2
-Erdgeschoss ca.112 m2
-Obergeschoss ca. 89 mz2
-Dachgeschoss ca. 33 m?2
-Duschbad im EG und DG

-Kiche im EG und OG

-Vollbad im OG

-Gaste Wc im OG

-Wintergarten EG

-Balkon OG

-Voll unterkellert

-Elektrik ab dem OG erneuert 2000
-Zwei Heizungsanlagen aus 2020 / 2008
-Teilweise Doppelfenster
-Raumhghe von EG von 3,65 m
-Zentral gelegen
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Alles zum Standort

Delmenhorst liegt zwischen dem Oldenburger und dem Bremer Land. Die Stadt galt
ehemals als grofite Industriestadt im Bereich Weser-Ems und wird auch heute noch
damit in Verbindung gebracht. Allerdings kann die Stadt neben einer Vielzahl von
Industriedenkmalern mit grofRztigigen Naturschutzgebieten und Grinanlagen, wie
beispielsweise der Parkanlage Graft, aufwarten. Diese wird auch als die ,grtine Lunge*
von Delmenhorst bezeichnet und bietet Freizeit- und Erholungsmaéglichkeiten fur Jung
und Alt. Am Rande der Parkanlage ,Graft* befindet sich die GraftTherme. Sie ist ein
Erlebnisbad in Delmenhorst, wo Sie den Alltag mit Schwimmbad, Sauna, Wellness und
vielen weiteren Angeboten hinter sich lassen kdnnen.

Das wohl bekannteste Industriedenkmal in Delmenhorst ist das Nordwolle-Areal. Es ist
eines der gro3ten Europas und verbindet heute Wohnen mit Kultur, Bildung und
Gewerbe. Sehenswert ist auch der 44 Meter hohe Wasserturm, der als Wahrzeichen der
Stadt gilt und einen beeindruckenden Panoramablick Giber Delmenhorst erméglicht.

Die schnelle Erreichbarkeit von Bremen in Einklang mit einer ruhigen Wohnlage macht
den Standort besonders attraktiv.

Vom Delmenhorster Hauptbahnhof kdnnen Sie mit dem ICE direkt bis Minchen und mit
dem IC bis Leipzig bzw. bis nach Norddeich / Mole reisen.

Die Nordwestbahn verkehrt zudem regelméRig vom Hauptbahnhof Delmenhorst nach
Bremen und Oldenburg. Die Autobahn A 28 ist in wenigen Minuten zu erreichen. Der
Bremer Flughafen ist mit dem Auto in ca. 20 Minuten zu erreichen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung 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 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Heinz Stoffels

Muhlenstral3e 7, 27777 Ganderkesee
Tel.: +49 4222 - 94 62 07 0
E-Mail: ganderkesee@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/de/impressum

