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Auf einen Blick

26285003
ca. 161 m2
Satteldach
6

5

3

1968

2 x Garage

485.000 EUR
Einfamilienhaus

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

M assiv
Terrasse, Gaste-WC,

Kamin, Einbaukiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 212.50 kWh/m2a
G

03.03.2036
1968

Gas
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Grundrisse
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Kinderzimmer
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ca. 15 m?

Balkon

‘ Eltern
ca. 9 m?

Badezimmer
ca. 14 m?
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Ein erster Eindruck

Mit diesem Immobilienangebot prasentiert Ihnen Von Poll Immobilien Hannover Region
Sid ein ansprechend moder nisiertes Einfamilienhaus, das mit seiner gepflegten
Erscheinung, einer durchdachten Raumaufteilung und viel Liebe zum Detail Uber zeugt.
Das 1968 in massiver Bauweise errichtete Haus wur de zwischen 2018 und 2019 umfangreich
renoviert sowie modernisiert und empfangt Siein einem Zustand, der dazu einl&dt, dir ekt
einzuziehen.

Die Immobilie tberzeugt durch eine geschickte Raumaufteilung und bietet auf rund 161 m2
Wohnflache einem Paar oder einer Familie ein gemutliches Zuhause. 6 Zimmer, darunter 5
Schlafzimmer, er 6ffnen I hnen vielféaltige Nutzungsmaglichkeiten. Drei Badezimmer sorgen
fur zusatzlichen Komfort und erméglichen auch im hektischen Alltag einen entspannten
Start in den Tag.

Das Herzstiick des Hauses bildet der grof3ztigige Wohnbereich. Mit ca. 34 m2 bietet er
reichlich Platz fir einen gemutlichen Essbereich und eine behagliche Sofalandschaft —
perfekt fur gemeinsame Abende, gesellige Stunden und wertvolle Familienmomente. In den
Wintermonaten sorgt ein Kamin flr eine behagliche Atmosphare, wahrend in der warmen
Jahreszeit der weitlaufige Garten zum Verweilen und Entspannen einladt. Die Uber dachte
Terrasse bietet einen geschiitzten Riickzugsort fir entspannte Sommer abende und schiitzt
Ihre Gartenmobel zuverlassig vor Wind und Wetter.

Dieliebevoll ausgestattete K liche |asst die Herzen ambitionierter Hobbykoche

hoher schlagen. Hochwertige Einbauelemente ver binden Funktionalitat mit moder nem
Design — hier wird Kochen zum Vergnigen! Ein integrierter Tresen bietet zudem Platz fur
einen kleinen Essbereich —ideal fur das Fruhstiick am Morgen oder eine Tasse Kaffee am
Nachmittag. Dasim Erdgeschoss gelegene Zimmer lasst sich in Kombination mit dem Gaste-
WC, dasliber eine bodengleiche Dusche verfligt, ideal als Gastezimmer nutzen und bietet
Besuchern einen angenehmen Riickzugsort.

Die4 Zimmer, die lhnen im Obergeschoss zur Verfligung stehen, kdnnen Sie - je nach lhren
familiéren Bedirfnissen - als Schlaf- oder Kinderzimmer, als Buro oder als Ankleideraum
einrichten. Das helle Tageslichtbad ist mit einer Badewanne sowie einer begehbaren,
bodengleichen Dusche ausgestattet und rundet das Raumangebot auf dieser Wohnebene ab.
Zusatzlichen Stauraum und weiter e Nutzungsmaoglichkeiten bietet der ausgebaute
Dachboden, der Gber einesder Zimmer zuganglich ist. Ob als Hobbyraum, Arbeitsbereich
oder praktische Abstellflache — dieser Bereich schafft zusatzlichen Platz fur individuelle
Bedirfnisse.

Weitere Abstellflachen halt der Keller bereit. Neben einem Waschkeller und eéinem
Abstellraum stehen Thnen hier ein Hobbyraum sowie ein zusétzliches Badezimmer mit
Dusche zur Verfugung. Einer der Raumeist beheizt und eignet sich somit auch fur
Nutzungen, die Uber einereine L agerflache hinausgehen.




Ein besonderes Highlight erwartet Sieim Garten: Dasim Jahr 2025 im Schwedenstil
errichtete, grof3zligige Gartenhaus Uberzeugt mit viel Platz und einer einladenden
Atmosphére. Ausgestattet mit einem Tresen sowie einer gemutlichen Sitzecke bietet esden
idealen Rahmen fiir gesellige Abende mit Familie und Freunden und ladt zu
stimmungsvollen Feiern in besonderem Ambienteen.

Die Rasenflache bietet ausreichend Platz fir Spielgeréte, so dasssich lhre Kinder an der
frischen Luft austoben kdnnen. Zwei Garagen sorgen fur einen trockenen und sicheren
Stellplatz fur I hre Fahrzeuge, wahrend Gartenger dte bequem im vor handenen
Gartenschuppen unter gebracht werden kénnen.

I nsgesamt Uber zeugt die Immobilie durch die gelungene Verbindung aus zeitgemalem
Wohnkomfort und einer angenehmen, wohnlichen Atmosphare. Im Rahmen der

M oder nisier ungen wurde grof3er Wert auf hochwertige Materialien und eine harmonische
Farbgestaltung gelegt. Das klare, moderne Design zieht sich konsequent durch alle Raume
und schafft ein stimmiges Gesamtbild.
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Ausstattung und Details

Einfamilienhaus

Erdgeschoss:

- Windfang

- Flur

- Kliche (2018)

- Badezimmer mit bodengleicher Dusche (2019)

- Wohn-/ Esszimmer

- Gastezimmer

Ober geschoss:

- Flur

- Schlafzimmer

- Badeziimmer mit Badewanne und bodengleicher Dusche (2019)
- Kinderziimmer 1 mit Zugang zum Balkon

- Kinderziimmer 2 - Durchgangszimmer zum ausgebauten Dachgeschoss
- Abstellraum

Dachgeschoss

- ausgebauter Dachboden

- zum Ausbau vor ber eitetes Badezimmer

Keller

- Abstellraum

- Badezimmer (beheizt)

- Hobbyraum (beheizt)

- Waschkeller (beheizt)

Ausstattung:

- FuBbdden: Fliesen (2018), Laminat (2018)

- Innentiiren (2018)

- Heizung: Gas-Zentralheizung (2019)

- Kamin

- Fenster: zweifach verglaste Kunststofffenster (1992)

- Aul3enrollladen

- Hausttr

- Elektrik (2018)

- Fernsehen/Internet: Kabelanschluss, Glasfaser ist beantragt
Aulenbereich:

- Terrasse mit Uberdachung

- Balkon

- 2 Garagen mit umfangreichem zusatzlichen Stauraum




- gerdumiges Gartenhaus/ Partyraum im Schwedenstil (2025)
- Mahroboter gegen Aufpreis
- Hinterlandbebauung im Garten mdglich
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Alles zum Standort

Ihr neues Zuhause befindet sich in Ingeln-Oessel se.

Ingeln-Oesselse ist ein charmantes Doppeldorf, ein noch landlich geprégter Ortsteil der
Stadt Laatzen und alsruhige, bevorzugte Wohngegend im Siiden der L andeshauptstadt
Hannover bekannt. Hier wachsen Kinder noch behitet auf und auch altere Herrschaften
profitieren von einer gewachsenen Dorfstruktur - hier kennt man seine Nachbarn noch!
Der Ort bietet Ihnen einelnfrastruktur, die Sie mit allem ver sor gt, was Sie zum taglichen
L eben bendtigen. Arztliche Versorgung, Kita, Grundschule, L ebensmittelmarkt, Backer,
Schlachter, Autowerkstatt, der Sportverein und ein aktivers Gemeindeleben machen den
Stadtteil fr Jung und Alt gleicher mal3en attraktiv.

Die Feldmark, die zu langen Spaziergangen und Radtouren einl&dt, tragt ebenso wie der
Golfplatz, direkt vor den Toren von Ingeln-Oesselse, zur aktiven Freizeitgestaltung bei.
Fur Mobilitat sorgt das offentliche Verkehrsnetz. Uber die Buslinie 390 erreichen Siedie
Stad Sehnde oder das nahe gelegene Gleidingen. Von hier gelangen Siemit der
Stadtbahnlinie 1 nach Sarstedt, L aatzen-Mitte und weiter nach Hannover. Mit dem Auto
haben Sie eine kurze Anbindung zu den Bundesstraf3en (B6 und B443) und weiter auf den
M esseschnellweg sowie auf die Autobahn A7. Ruhiges Wohnen vor den Toren Hannover sl
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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:

Susanne Krausz-Grimsehl

Huflattichweg 17, 30880 L aatzen
Tel.: +49511-64201650
E-Mail: hannover .sued@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/at/impressum

