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Bremen — Gartenstadt Vahr

Hier wachsen Traume — Doppelhaushalfte mit
groflem Garten und Gestaltungsfreiheit
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419.000 EUR

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

ca. 84 m2
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_\ Finden Sie

Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frahzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

+ Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre persénliche und exklusivi
erhalten Sie nach

on-poll.com
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Willkommen in lhrem neuen Familienzuhause!

Diese grof3zugige Doppelhaushalfte aus dem Baujahr 1963 prasentiert sich mit einer
Wohnflache von ca. 163,39 m2 auf einem weitlaufigen Grundsttick von ca. 638 m2. Mit
insgesamt sechs Zimmern, darunter vier Schlafzimmer, bietet das Haus zahlreiche
Mdoglichkeiten zur Erfullung verschiedenster Wohnbedurfnisse. Das sanierungsbedtirftige
Haus eroffnet vielfaltige Chancen, die Immobilie nach eigenen Vorstellungen zu
modernisieren.

Schon der offene Flur vermittelt ein Gefuihl des Ankommens. Von hier aus betreten Sie
das Herzstlick des Hauses — ein grof3zliigiges Wohnzimmer mit gro3en Fenstern, die den
gepflegten Parkettboden eindrucksvoll zur Geltung bringen. Ein charaktervoller Kamin mit
Backsteinoptik sorgt flr eine behagliche Atmosphére und wird zum gemdutlichen
Treffpunkt fir die Familie. Die durchdachte Raumaufteilung bietet ausreichend Platz fur
eine gemitliche Essecke, die zum gemeinsamen Verweilen einladt.

Die Kiiche ist aktuell renovierungsbeddirftig — perfekt, um sie ganz nach den Bedirfnissen
Ihrer Familie zu gestalten. Ein zusatzliches Zimmer im Erdgeschoss mit direktem Zugang
zur Terrasse und in den Garten eignet sich ideal als Spielzimmer, Homeoffice oder zur
Erweiterung des Familienmittelpunkts: der Kiiche. So lassen sich Ihre Wohnideen flexibel
und familiengerecht umsetzen.

Der Garten zahlt ohne Zweifel zu den besonderen Vorziigen dieser Immobilie. Gro3zugig
gestaltet und von auf3en kaum einsehbar, bietet er viel Platz fur Spiel, Erholung und
gemeinsames Familienleben im Freien — auch ideal fur Hundebesitzer. Ob Toben mit den
Kindern, entspannte Stunden auf der Terrasse oder Auslauf fir den Vierbeiner — hier
genielRen alle ihren Freiraum in geschitzter Umgebung. Ein zusatzlicher Vorgarten,
direkt vom Wohnzimmer aus zuganglich, erweitert den Wohnbereich ins Griine.

Uber eine gut integrierte Treppe mit groRziigigem Aufgang erreichen Sie das erste
Dachgeschoss. Dort erwarten Sie vier vielseitig nutzbare Zimmer — ideal als
Elternschlafzimmer, Kinder- oder Arbeitszimmer. Zwei Raume bieten Zugang zu einem
Balkon und laden zum Verweilen ein. Besonders charmant ist ein Zimmer mit sichtbaren
Holzbalken, das eine warme, individuelle Atmosphare schafft. Ein weiteres, ruhig zum
Garten gelegenes Zimmer verfugt Uber einen stilvollen Einbauschrank — perfekt fur
zusatzlichen Stauraum im Familienalltag.




Das Badezimmer auf dieser Etage ist geraumig und mit einer Badewanne und Dusche
ausgestattet. Ein separates WC befindet sich in einem nebenliegenden Raum.

Neben einem Bodenraum im zweiten Dachgeschoss, der sich als Abstell- oder
Hobbyraum eignet, bietet auch der Spitzboden zuséatzlichen Stauraum.

Der Teilkeller verfligt neben dem Heizungsraum und einem Hauswirtschaftsraum Uber
zwei praktische Abstellraume fur Vorrate oder Haushaltsartikel. Zusétzlich sorgt eine
direkt von der Einfahrt aus erreichbare Garage fiir weiteren Komfort — eine potenzielle
Verbindung zum Hausinneren kénnte diesen nochmals erh6hen und eine attraktive
Erweiterung darstellen.

Diese substanzstarke Doppelhaushélfte vereint gro3ziigiges Wohnen mit viel Potenzial
zur Modernisierung — eine Einladung an alle, die ein Zuhause nach eigenen
Vorstellungen schaffen méchten. Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um
sich persdnlich von den Mdéglichkeiten dieser Immobilie zu tGberzeugen.
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Die Immobilie befindet sich in ruhiger Lage im Stadtteil Bremen-Vahr, Nahe eines
Wendeplatzes, was ein besonders verkehrsarmes und familienfreundliches Umfeld
schafft. Die StrafRe zahlt zu den bevorzugten Adressen des Stadtteils und erinnert in ihrer
Wohnqualitat an das benachbarte Schwachhausen.

Die Infrastruktur tberzeugt mit kurzen Wegen: Supermarkte, Drogerien, Apotheken sowie
arztliche Versorgungen sind fu3laufig erreichbar. Auch Kindergarten und Schulen
befinden sich in unmittelbarer Néhe — ideale Voraussetzungen fur Familien, die eine
ruhige Wohnlage mit bester Versorgung verbinden mochten.

Die Mobilitéat ist optimal gewéhrleistet: StraRenbahnhaltestellen liegen in bequemer Néhe
und ermdoglichen eine schnelle Verbindung in die Bremer Innenstadt. Mit dem Auto ist
zudem die Al in wenigen Minuten erreichbar, wodurch auch das Umland bestens
angebunden ist.

Insgesamt bietet diese Lage eine seltene Kombination aus ruhigem, familiengerechten
Wohnen, sehr guter Infrastruktur und idealer Erreichbarkeit — ein Standort, der
Wohnqualitat und Alltagstauglichkeit perfekt vereint.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 4.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 245.18 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1963.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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Eric Stover

Bahnhofstral3e 48-50, 28844 Weyhe
Tel.: +49 4203 - 7484 43 0
E-Mail: weyhe@von-poll.com

www.von-poll.com
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