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Hemmingen

Attraktive 4-Zimmer-Wohnung im Hochparterre mit
grolRer Terrasse und Gartenanteil in Arnum!

Objektnummer: 24285006
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Objektnummer: 24285006 - 30966 Hemmingen

Auf einen Blick

24285006 250.000 EUR

ca. 106 m?2 Erdgeschosswohnung

nach Vereinbarung Kauferprovision

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

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1978 Massiv

1 x Garage, 10000 ca. 0 m?

EUR (Verkauf) Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

GAS Bedarfsausweis
131.50 kWh/m?2a

17.03.2026 E

Gas
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Ein erster Eindruck

Mit diesem Immobilienangebot bietet Ihnen Von Poll Immobilien Hannover Region Sid
eine attraktive 4-Zimmer-Wohnung im Hochparterre einer gepflegten Wohnanlage an. Sie
teilen sich lhren Hauseingang mit nur 4 weiteren Parteien. Die Lage der Wohnung am
Ende des Hauserensembles besticht durch den Ausblick ins Griine und durch ein ruhiges
Umfeld. Sie blicken aus den Zimmern entweder in einen begriinten Innenhof oder auf
einen mit Baumen und Strauchern gesdumten Griinstreifen. Die daran angrenzenden
Flachdachbungalows fligen sich gut in das Bild ein - lhrer Aussicht sind dadurch keine
Grenzen gesetzt. Die Wohnung selbst erwartet Sie mit einer hellen Wohnatmosphére und
einem wohl durchdachten Grundriss. Auch die grof3e Terrasse und der zur privaten
Nutzung angrenzende Gartenbereich wird Sie begeistern - ein perfektes Zuhause fiir ein
Paar oder eine Familie mit Kindern. Bereits beim Betreten der Wohnung wird Ihnen der
neu verlegte FuBboden im Flur ins Auge fallen. Das Entrée ist eleganten und modern
gestaltet und wird von der Harmonie aus den hellgrauen Fliesen mit den weil3en
Innenttren, die teilweise mit Glaseinsatzen versehen sind, dominiert. Der Flur ist in L-
Form angelegt und bietet ausreichend Platz fir Schuhschrank und Garderobe. Der
hintere Flurbereich ist durch eine Tur vom Entrée getrennt, so dass sich hier ein
separater Schlaftrakt ergibt. Zwei Zimmer und ein Wannenbad bilden einen privaten
Bereich, der viel Ruhe verspricht und sich somit gut fir die Nutzung als Schlafzimmer
und Kinderzimmer anbietet. Sollten Sie als Paar die Wohnung beziehen, kénnen Sie sich
natirlich auch den Komfort eines Ankleidezimmers génnen. Das angrenzende
Wannenbad ergénzt lhren Anspruch an komfortables Wohnen und ermdglicht einen
entspannten Tagesausklang mit einem wohltuenden Vollbad. Der
Waschmaschinenanschluss in diesem Bad sorgt fur kurze Wege, so dass Sie die
Wasche zum Waschen nicht in den Keller tragen missen. Ein Biro liel3e sich gut in dem
dritten Zimmer im vorderen Flurbereich einrichten. Ebenso kénnte das Zimmer aber auch
Ihrem Kind oder Ihren Gasten vorbehalten sein. Das gegenuberliegende Duschbad stellt
dann eine gute Erganzung dazu dar. Das Gaste-WC ist, ebenso wie das Badezimmer,
erst krzlich renoviert worden und mit den gleichen Fliesen wie der Flur versehen. In
Kombination mit den weiRen Wandfliesen erwartet Sie ein freundliches und modernes
Badezimmerambiente. Und nun zu einem weiteren Highlight der Wohnung, dem
grof3zugig gestalteten Wohn-/Essbereich, der sich mit einer hellen Wohnatmosphéare
prasentiert. Eine breite Fensterfront lasst die Sonne herein und setzt das Wohnzimmer
ins rechte Licht. Der ca. 33 m? grof3e Raum ist optisch durch eine halbe Wand in zwei
Wohnzonen getrennt. Wahrend Sie den Wohnbereich durch eine breite Doppelfligelttr
vom Flur aus betreten, haben Sie vom Essbereich direkten Zugang in die angrenzende
Kiche. Die Kiiche ist mit allen notwendigen elektrischen Geraten und umfangreicher




Arbeitsflache ausgestattet. Ein Platz flr einen Esstisch ist ebenfalls vorgesehen, wenn
Sie nicht die lange Tafel im Essbereich decken mochten. Die Moglichkeit, direkt vom
Essbereich auf die vorgelagerte Terrasse hinaustreten zu kdnnen, werden Sie zu
schatzen wissen. Konnen Sie so bei schénem Wetter den Tisch auch draul3en decken.
Die Teiluberdachung sorgt fur die gewiinschte Beschattung und gewahrleistet, dass sich
der Kaffee auch bei nicht so gutem Wetter im Freien geniel3en lasst. Neben der Terrasse
steht Ihnen eine Gartenflache, die sich an die Terrasse schmiegt, zur privaten Nutzung
zur Verfugung. Ein Garant fur erholsame Stunden im Freien. Zur Wohnung gehort neben
dem privaten Kellerraum, ein Fahrrad-, ein Waschmaschinenkeller und ein Trockenraum
zur gemeinschaftlichen Nutzung. Fir Ihr Fahrzeug steht eine Garage auf einem nahe
gelegenen Garagenhof zur Verfligung. Insgesamt bietet diese Wohnung einem Paar oder
einer Familie mit Kindern die ideale Wohnlésung, die dem Anspruch an grof3ztgiges und
komfortables Wohnen in angenehmer Nachbarschaft gerecht wird. Auf Grund der Lage
im Hochparterre kann diese Wohnung auch bis ins hohe Alter bewohnt werden. Eine
Wohnung mit Zukunft!
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Ausstattung und Detalils

ETW im Hochparterre

- 4 Zimmer

- Einbaukiiche mit Zugang zum Essbereich

- Badezimmer mit Wanne und Waschmaschinenanschluss

- Gaste-WC mit Dusche

- FuBbdden: Echtholzparkett, Fliesen (neu verlegt), Teppichboden

- Fenster: Doppelt verglaste Holzfenster

- Rollladen, teilweise elektrisch

- Glasfaser

- Grol3e Terrasse sowie Gartenflache mit Sondernutzungsrecht

- Keller: Privater Kellerraum, Fahrradkeller, Waschmaschinenkeller, Trockenraum zur
gemeinschaftlichen Nutzung

- Garage

- Heizung: Gaszentralheizung von 2003, wurde 2015 zu 50% erneuert
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Alles zum Standort

Ihr neues Zuhause befindet sich in Arnum, einem Stadtteil von Hemmingen, der sich
besonders bei Familien groRter Beliebtheit erfreut. Die Wohnung befindet sich am Ende
eines Gebaudeensebles und ist Uiber eine private Zuwegung zu erreichen. Die dorflicher
Struktur, umgeben von Feldern, Wiesen und Seen einerseits und die gute Erreichbarkeit
der Landeshauptstadt Hannover andererseits tragen zu der hohen Lebensqualitat von
Arnum bei. Diverse Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs sind in Arnum
vorhanden. Vom Supermarkt tber Kreditinstitute und Apotheken bieten auch zahlreiche
Geschéfte und Restaurants ihre Dienstleistungen an. Auch fir die Kinderbetreuung ist
gesorgt. Von der Kinderkrippe tber den Kindergarten bis zur Grundschule, die liebevoll
genannte ,Waldchenschule®, und weiter bis zum Hort sind Ihre Kinder gut betreut. Eine
weiterfuhrende Schule (Eliteschule des Sports) befindet sich im benachbarten
Hemmingen. Wer sich sportlich betatigen will, ist in Arnum ebenfalls bestens aufgehoben.
Seien es FuRRballplatze, ein solarbeheiztes Freibad, eine Tennisanlage, Reiterhtfe oder
auch der Arnumer See - hier findet jeder sein Hobby! Wer etwas mehr Grof3stadtluft
schnuppern mochte, gelangt binnen 30 Minuten mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in die
City von Hannover. Seit Neuestem konnen im 3 km entfernten Hemmingen in die
Stadtbahn einsteigen. Alternativ fahren Sie mit der Buslinie 300 direkt bis vor die Ernst-
August-Galerie - kann Shoppen bequemer sein....oder der Beginn Ihrer Dienst- oder
Urlaubsreise? Denn direkt angrenzend befindet sich auch der Hauptbahnhof Hannover!
Wer lieber mit dem Auto unterwegs ist, hat von Arnum aus schnelle Anbindungen tber
die Bundesstral3e B3 und die stidlich von Hannover gelegenen Schnellwege an die
Autobahnen A 7 und A 2. |hr Zuhause in bester Lage von Arnum. Ein bevorzugter Ort,
um Kinder behltet aufwachsen zu lassen, nach der Arbeit nach Hause zu kommen, um
die Freizeit zu geniel3en und im Alter in Ruhe mit allen Annehmlichkeiten, die eine
Kleinstadt in der direkten N&he zu einer Grof3stadt mit sich bringt, komfortabel leben zu
koénnen!
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 17.3.2026. Endenergiebedarf
betragt 131.50 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1978. Die Energieeffizienzklasse ist E.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Susanne Krausz-Grimsehl

Huflattichweg 17 Hannover Region Sid — Laatzen
E-Mail: hannover.sued@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




