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PURCHASE PRICE: 1.150.000 EUR * LIVING SPACE: ca. 155 m2 « ROOMS: 5 ¢ LAND AREA: 600 m?
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At aglance

26076029 1.150.000 EUR

ca. 155 m2 Single-family house/

5 Detached house

3 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

2 MwSt.) des

1962 beurkundeten
Kaufpreises

1x Garage 2019
Renovated
Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen
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Energy Data

Central heating Energy consumption
i certificate
Qil
21.09.2035 160.50 kWh/mz2a
F
1962
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ca. 10,90 m*

Raum 2
ca. 32,80 m*

Werken
ca. 4,20 m?

Raum 1
ca. 34,50 m*

Oltank
ca. 12,60 m*

Heizung
ca. 11,60 m?
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A first impression

Wer ein Zuhause sucht, das Komfort, Design und Substanz miteinander vereint, findet hier
eine Immobilie mit auRer gewohnlichem Wohnwert.

Dieses moder nisierte Einfamilienhaus ver eint gehobene Ausstattung mit grof3zigiger
Wohnflache und einem ansprechenden Aul3enbereich. Das 1962 errichtete Haus prasentiert
sich nach einer umfassenden Sanierung im Jahr 2019 in einem &ul3er st gepflegten Zustand.
Mit einer Wohnflache von ca. 155 m2 und einer Grundstticksflache von ca. 600 m2 bietet
diese Immobilie ideale Voraussetzungen flir anspruchsvolle Eigentimer, die Wert auf
Komfort, hochwertige Materialien und ein zeitgemafes Wohnambiente legen.

Das Haus umfasst insgesamt funf Zimmer, davon drei Schlafzimmer, und zwei hochwertige
Badezimmer, die mit italienischen Fliesen, Alape Waschbecken sowie Armaturen der Marke
Steinber g ausgestattet sind. Die grof3ziigige Raumaufteilung schafft vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten fir Familien oder Paare mit Platzbedarf. Besonder s hervor zuheben
ist die durchgangig verlegte Eiche Massivholzdiele, diejedem Raum eine naturliche und
zugleich stilvolle Ausstrahlung verleihen.

Die gehobene Ausstattungsqualitat spiegelt sich in zahlreichen Details wider, wie den
raumhohen, fugenlosen Turen mit M agnetschldsser n, hochwertigen Glasschiebetiiren mit
Soft Closing und Zehnder Design Heizkorpern. Die moder ne Einbauktiche ist mit einem
USM Haller Kichenblock samt Natur steinplatte ausgestattet, der neben Funktionalitat auch
optische Akzente setzt. Elektrische Textilscreens von Roma sorgen fiir effektiven Schutz und
Privatsphéare.

Der AuRRenbereich bietet zwei Terrassen, darunter eine grof3zligige Slid-West-Terrasse, die
sonnige Stunden im Freien ermdglicht. Das gepflegte Grundstiick umfasst zudem ein
Gartenhaus, eine Garage sowie einen zusatzlichen Abstellraum am Haus. Das Hausist voll
unterkellert; der Keller ist teilweise wohnlich nutzbar. Nach der vollstandigen
Ausschachtung des Hauses wurde der Keller abgedichtet und isoliert, zudem wurde eine
neue Drainage verlegt und zwei elektrische Pumpen installiert. Die Kellerdeckeist isoliert
und auch im Keller wurden neue Heizkorper installiert, was zu einem angenehmen Klima
beitragt. Fir zusatzliche Optionen ist Starkstrom fiir eine Saunain der Waschkiche
vorhanden.

Hinsichtlich der technischen Ausstattung wurde das Gebaudeim Zuge der Sanierung von
Grund auf modernisiert: Die komplette Elektrik und samtliche Wasser leitungen wurden
erneuert. Die Dacher desHausesund der Garage er hielten im Jahr 2019 eine neue




Bitumenlage sowie einen Kiesbelag, was den langfristigen Werterhalt unterstiitzt. Die starke
Betondecke sorgt gemeinsam mit der guten Bausubstanz fiir ein angenehmes Raumklima —
warm im Winter und angenehm kiihl im Sommer.

Mit Zentralheizung und qualitativ hochwertiger Ausstattungin allen Bereichen
reprasentiert dieses Einfamilienhaus einen zeitgemaien Wohnkomfort und ladt zu einer
personlichen Besichtigung ein. Kontaktieren Sie uns gerne, um sich von den Vor ziigen dieser
besonderen Immobilie selbst zu tber zeugen.
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Details of amenities

- Baujahr 1962 / 2019, komplett saniert

- ca. 155 m2 Wohnflache

- ca. 600 m2 Grundstuck

- Vollkeller, teilweise wohnlich nutzbar

- SUd-West-Terrasse

- Zehnder Design Heizkor per

- Eiche M assivholzdielen durchgangig verlegt

- Starke Betondecke und gute Bausubstanz - Gutes Raumklima, warm im Winter und kihl
im Sommer

- Dacher (Garage und Hauptdach wurden 2019 saniert (neue Bitumenlage und Kiesbelag)
- Kellerdecke wurdeisoliert, neue Heizkér per auch im Keller

- Starkstrom fir eine Sauna liegt in der Waschkiche

- Elektrik und Wasser leitungen komplett erneuert

- Roma Textilscreens als Beschattung oder Sichtschutz

- hochwertige Glasschiebetiiren mit automatischem Soft Closing

- USM Haller Kiichenblock mit Natursteinplatte

- Raumhohe, fugenlose TUren mit Magnetschldssern

- Zwei hochwertige Badezimmer mit italienischen Fliesen, Alape Waschbecken, Armaturen
von Steinberg

- Das Haus wurde rundherum ausgeschachtet, der Keller abgedichtet und isoliert und eine
neue Drainage verlegt. Zwel elektrische Pumpen
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All about the location

Dielmmobilieliegt in einer sehr ruhigen, kaum befahrenen NebenstrafRein dem begehrten
und bevorzugten Stadtteil Kirchrode.

In der familienfreundlichen unmittelbaren Umgebung befindet sich ein grof3er Spielplatz,
das Vinzenz Krankenhaus, ein moder ner Edeka-Markt sowie eine Bushaltestelle.

Kirchrode besticht durch seine gehobenen Wohnbauten auf grof3ziigigen Grundstiicken.
Durch dasvielewertvolle Griin, ist esein besonderslebens- und liebenswerter Stadtteil.

Der nahe gelegene Her mann-L 6ns-Park bietet zusammen mit dem Tiergarten sowie der
Eilenriede eine Vielzahl an Sport- und Erholungsmdglichkeiten an.

Das Stadtteilzentrum am Grol3en Hillen, Ecke Tiergartenstrafde, lasst keine Wiinsche offen.
Dort finden Sie Arzte vieler Fachber eiche, Apotheken, Rechtsanwalte, Banken, Eisdielen,
Backereien, Super markte, edle Boutiquen sowie hervorragende Restaur ants.

Ebenso sind Kindergérten, die Grundschule und diver se Sportanlagen in wenigen Minuten
erreichbar.

Dielnnenstadt Hannoversist mit den offentlichen Verkehrsmitteln in ca. 15 Minuten zu
erreichen. Der Anschluss an das bundesweite Verkehrsnetz A7/ A2 ist Uber dieca. 5

Minuten entfer nten M esseschnellwege gegeben.

Hier wohnen Siein einem der beliebtesten und schénsten Stadtteile Hannovers.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Christian Neteler

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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