Hannover - Ledeburg

Gepflegtes Einfamilienhaus in
familienfreundlicher Lage mit
Gestaltungspotenzial

Property ID: 26076012

PURCHASE PRICE: 389.000 EUR < LIVING SPACE: ca. 152,7 m2 « ROOMS: 6 * LAND AREA: 493 m?
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Property ID: 26076012 - 30419 Hannover - Ledeburg

At a glance

26076012 389.000 EUR

ca.152,7 m? Kauferprovision

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

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1908 1985

Well-maintained
Solid
ca. 299 m?

Fireplace, Built-in
kitchen
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Energy Data

Single-storey Energy demand
heating system certificate
Gas 309.00 kWh/m?a
15.03.2036

H
Gas

1908
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

s12.2k
Goo.oke

www.home.von-poll.com
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Floor plans
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Dachboden

Abst. 4

nicht unterkellert

Kellerraum 1

nicht unterkellert

Kellerraum 2
nicht unterkellert
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A first impression

Dieses Einfamilienhaus aus dem Jahr 1908, mit einem Anbau aus dem Jahr 1957,
bietet mit einer Wohnfldche von ca. 153 m? und einem groBziligigen Grundstiick von

ca. 493 m? zahlreiche Mdglichkeiten fir lhre individuelle Zukunftsgestaltung.

Die insgesamt 6 Zimmer ermdglichen eine gute Raumaufteilung und bieten damit
viel Platz fur lhre persénlichen Wohnideen. Durch die Aufteilung und Anzahl der
Raume eignet sich das Haus besonders fur Familien, die Wert auf ausreichend
Rickzugsorte legen und gleichzeitig das Miteinander genieBen mdchten. Ein
familienfreundliches Wohnkonzept Iasst sich hier problemlos umsetzen, da sowohl
im Erdgeschoss als auch im Obergeschoss jeweils ein Badezimmer und eine Kiiche
zur Verfugung stehen. Diese Ausstattung sorgt fur Flexibilitdt und macht auch

Wohnen fliir mehrere Generationen denkbar.

Erganzt wird das Raumangebot durch einen Hobbyraum, der vielseitig nutzbar ist
und Raum flr Freizeit, Hobbys oder Homeoffice bietet. Die vorhandene Garage

sorgt dafir, dass Ihr Fahrzeug sicher und bequem untergebracht ist.

Die Immobilie wurde letztmalig im Jahr 1985 modernisiert. Die beiden
Warmeerzeuger (Etagenheizungen) wurden in den Jahren 1990 sowie 2011
erneuert. Die Ausstattungsqualitat des Hauses wird als normal beschrieben;
zugleich prasentiert sich die Immobilie in einem sehr gepflegten Zustand und bildet
damit eine solide Basis fur individuelle ModernisierungsmaBnahmen, die Sie nach

Ihren Bedurfnissen vornehmen kénnen.
Die gute Anbindung der Immobilie tragt zu einem weiteren Pluspunkt bei. Ob

Einkaufsmoglichkeiten, Kindergarten, Schulen oder Verkehrsanbindungen — von

dieser Adresse aus sind Sie flexibel unterwegs.




Der groBzlgige AuBenbereich sowie das gesamte Grundstlick bieten zusatzliche

Flachen fur Spiel, Erholung oder gemeinsame Aktivitaten. Die individuelle
Nutzbarkeit der einzelnen Zimmer sowie der AuBenbereiche ermdglicht es lhnen,

ganz personliche Wohnvorstellungen umzusetzen.

Ob Sie ein kreatives Umgestaltungsprojekt starten oder lhrem neuen Zuhause einen
modernen Charakter verleihen méchten — dieses Objekt bietet Ihnen vielfaltige
Perspektiven. Die Kombination aus Substanz, guter Raumaufteilung und der Option
auf eine eigene Gestaltung machen dieses Haus zu einer interessanten Immobilie
fur Selbstnutzer, die auf der Suche nach etwas Besonderem mit eigenem

Gestaltungsspielraum sind.

Wenn Sie ein gepflegtes Objekt mit Charakter suchen und eigene Vorstellungen
realisieren mochten, lUberzeugt dieses Haus durch seine flexible Nutzbarkeit und
stimmigen Grunddaten. Gerne vereinbaren wir mit Ihnen einen Besichtigungstermin,

um lhnen das Potenzial dieser Immobilie persdnlich vorzustellen.
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All about the location

Die hier angebotene Immobilie befindet sich in der BaldeniusstraB3e in einem
ruhigen und familienfreundlichen Wohngebiet im Stadtteil Ledeburg im Nordwesten

von Hannover.

Ledeburg grenzt unter anderem an die Stadtteile Leinhausen, Herrenhausen,
Stdécken sowie Burg und hat sich in den letzten Jahren zu einem beliebten
Wohnstandort entwickelt. Die Lage tUberzeugt durch eine gute Kombination aus

ruhigem Wohnen und einer soliden Infrastruktur.

Diverse Einkaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs wie Supermarkte, Apotheken
und weitere Dienstleistungen befinden sich in der ndheren Umgebung und sind

schnell erreichbar.

Fur Familien besonders attraktiv ist das umfangreiche Betreuungs- und
Bildungsangebot im Stadtteil und den angrenzenden Bereichen. In der naheren
Umgebung befinden sich zahlreiche Kindergarten sowie mehrere
Kindertagesstatten, Grund- und weiterfihrende Schulen, die gut erreichbar sind

und den Standort auch langfristig interessant machen.

Auch im Bereich Freizeit und Sport hat Ledeburg und die umliegenden Stadtteile
einiges zu bieten. Neben Griinflachen und Naherholungsmdéglichkeiten finden sich
verschiedene Sporteinrichtungen sowie Schwimmbader in der Umgebung, die
sowohl fur Kinder als auch fur Erwachsene vielfaltige Moglichkeiten zur aktiven

Freizeitgestaltung bieten.

Ein bedeutender Arbeitgeber in der Nahe ist das Volkswagenwerk in Stocken, das

in wenigen Minuten erreichbar ist.




Insgesamt bietet die Lage in der BaldeniusstraBe eine ausgewogene Mischung aus

ruhigem, familienfreundlichem Wohnen, guter Verkehrsanbindung sowie einer

Vielzahl an Bildungs- und Freizeitmdglichkeiten.
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Other information

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Christian Neteler

Schiffgraben 48, 30175 Hannover
Tel.: +49 511 - 44 98 963 0

E-Mail: hannover@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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