Hannover - Heideviertel

Grol3zlugiges Einfamilienhaus mit charmantem
Dachstudio zum Wohlfihlen

Objektnummer: 26076017
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KAUFPREIS: 935.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 274 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 900 m?
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Auf einen Blick

26076017
ca. 274 m?
Satteldach
8

4

1974

3 x Garage

935.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 2,975 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

M assiv
Terrasse, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas BEDARF

148.20 kWh/m?2a
12.04.2036 E
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1974 bietet auf ca. 274 m2 Wohnflache und
einem rund 900 m2 grof3en Grundsttick ein grof3ziigiges Wohnkonzept in ruhiger Wohnlage.
Die Immobilie présentiert sich in einem guten Pflegezustand und verbindet den Charme
klassischer Architektur mit moder nisierten Bereichen und zeitgemal3em Wohnkomfort.

I nsgesamt stehen acht Zimmer zur Verfigung, die vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten fur
Familien, Homeoffice oder individuelle Wohnkonzepte er 6ffnen. Vier Badeziimmer (3
Duschbader, 1 Wannenbad) sorgen dabei fiir ein hohes Mald an Komfort und Flexibilitat.

Herzstlick des Erdgeschossesist das grof3ziigige Wohnzimmer mit grof3en Fensterflachen
und direktem Zugang zum angrenzenden Wintergarten. Dieser Uberzeugt mit umlaufenden
Glasfronten, diefir eine aul3ergewohnlich helle Atmosphare sowie einen schonen Blick in
den Garten sorgen.

Das Esszimmer grenzt unmittelbar an die Terrasse an und schafft einen idealen Rahmen fir
gemeinsame Stunden mit Familieund Gasten. Ein Kamin erganzt den AufRenbereich und
ladt zu geselligen Abenden im Freien ein. Die funktional gestaltete K (iche préasentiert sich in
klassischem Weil3 mit grof3ziigigen Stauraumldsungen, moder ner Einbauausstattung und
Arbeitsflachen mit war men Holzakzenten. Erganzt wird das Erdgeschoss durch ein weiteres
Zimmer, dassich ideal alsBuro oder Gastezimmer nutzen lasst, sowie ein zusatzliches
Badezimmer.

Im Ober geschoss befinden sich vier gut geschnittene Schlafzimmer, die flexibel als Kinder -,
Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt werden kdnnen. Ein praktischer Wascheabwurf sor gt
fur zusatzlichen Komfort im Alltag. Das moder nisierte Badezimmer verfligt Gber eine
ebenerdige Dusche, hochwertige Armaturen und viel Tageslicht.

Das vollstandig ausgebaute Dachgeschoss erweitert die Immobilie um einen eigenstandigen
Wohnbereich mit offener Kliche, Badezimmer und grof3ziigigem Wohnraum. Sichtbalken,
moder ne Ausstattung und hochwertige Bodenfliesen verleihen dieser Ebene ein besonder es
Wohnambiente. Grof3e Dachfenster schaffen eine helle und freundliche Atmosphére. Ein
besonderes Highlight ist die Dachterrasse mit schonem Ausblick ins Griine.

Auch der AuRRenbereich tberzeugt mit einem weitlaufigen Garten, der vielféltige
M dglichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung bietet. Drei Garagen sowie ein Vollkeller
mit zusatzlichen Nutz- und Abstellflachen runden dieses attraktive Angebot ab.




Die Kombination aus grof3ziigigem Platzangebot, gepflegtem Zustand und ruhiger Lage
macht diese Immobilie zu einem idealen Zuhause fiir Familien oder alle, die Wohnen mit viel
Raum und Flexibilitat verbinden moéchten.
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Ausstattung und Details

- Ruhige Wohnlage

- Ca. 274 m2 Wohnflache

- Ca. 900 m2 Grundstiick

-8Zimmer

- 4 Badezimmer (3 Duschbé&der, 1 Wannenbad)

- Grof3zuigiger Wohnbereich

- Heller Wintergarten

- Terrasse mit AuRenkamin

- Zuséatzliches Buro-/Gastezimmer im EG

- 4 Schlafzimmer im OG

- Modernisiertes Badezimmer im 1. OG

- Praktischer Wascheabwur f

- Ausgebautes Dachgeschoss mit eigener Kiiche und Bad
- Dachterrasse

- Weitlaufiger Garten

- 3 Garagen

- Vollkeller

- Gepflegter Zustand

- Viel Platz fur Familie & Homeoffice

- Ein bereitsvorliegendes Gutachten wurde bel der Preisgestaltung der Immobilie
berGcksichtigt und ist im Angebotspreis enthalten.
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Alles zum Standort

Die angebotene | mmobilie befindet sich in hervorragender Lageim hannover schen
Stadtbezirk Buchholz-Kleefeld, genauer im beliebten Stadtteil Heideviertel, und Uber zeugt
insbesonder e dur ch ihre unmittelbare Néhe zur M edizinischen Hochschule Hannover .

Das Heideviertel zahlt zu den gefragten Wohnlagen im Osten von Hannover. Neben der
schnellen Erreichbarkeit der Innenstadt bietet die Umgebung eine ausgezeichnete
Infrastruktur mit Einkaufsmdoglichkeiten, Schulen, medizinischen Einrichtungen sowie einer
Vielzahl bedeutender Arbeitgeber. Diese Kombination macht den Standort besonders
attraktiv fur Familien, Berufstatige und Kapitalanleger gleicher maf3en.

Das Einfamilienhaus selbst befindet sich in zentraler, dennoch angenehm ruhiger Lage
innerhalb des Stadtteils, eingebettet in eine verkehr sberuhigte Seitenstral3e. Die Anbindung
an den offentlichen Nahver kehr ist hervorragend: Sowohl eine Bushaltestelle alsauch eine
StralRenbahnhaltestelle sind in weniger als fiinf Gehminuten erreichbar. Die Medizinische
Hochschule Hannover ist fu3laufig erreichbar.

Dielnnenstadt von Hannover erreichen Sie mit der Stral3enbahn in rund 12 Minuten, mit
dem Autoin vergleichbarer Zeit. DarUber hinaus bietet der nahegelegene S-Bahnhof Karl-
Wiechert-Allee eine zusétzliche schnelle Verbindung: Von hier aus gelangen Siein etwa 6
Minuten direkt zum Hauptbahnhof, wobei der Bahnhof selbst in etwa 5 Gehminuten
erreichbar ist.

I nsgesamt bietet diese L age eineideale Kombination aus urbaner Nahe, ruhigem Wohnen
und exzellenter Verkehrsanbindung.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Christian Neteler

Schiffgraben 48, 30175 Hannover
Tel.: +49511 - 4498 963 0
E-Mail: hannover @von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/at/impressum

