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En un coup d'cell

25076031 689.000 EUR

ca. 166 m2 Maisons jumelles

a deux versants Kauferprovision

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

3 beurkundeten
Kaufpreises

1 Modernisé

1963 massif

2 x surface libre, 1 x ca. 100 m2

Garage

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-
cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
Gaz énergétique
30.06.2035 112.90 kWh/mz2a
D
Gaz
2011
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Une premiere impression

Zum Verkauf steht eine modernisierte Doppelhaushélfte in einer begehrten Lage von
Grof3-Buchholz.

Dieses Objekt wurde im Jahr 1963 erbaut und 2015 umfassend modernisiert. Die
Immobilie liegt auf einem ca. 958 m2 groRen Grundstiick und verfugt Uber eine
Wohnflache von ca. 166 m2. Die gehobene Ausstattungsqualitdt und die architektonisch
durchdachte Raumaufteilung bieten besten Wohnkomfort.

Das Haus verfugt Uber insgesamt funf Zimmer sowie ein modernes Badezimmer.

Im Erdgeschoss finden Sie eine offene Kiiche, die geschickt in den Wohnbereich
integriert ist und das Herzstlick des Hauses bildet. Hier vereinen sich Funktionalitat und
Design und bieten ausreichend Platz fir gemeinsame Kochabende und gesellige
Stunden. Die grol3e Fensterfront sorgt fiir viel Tageslicht und einen angenehmen
Ausblick.

Im Obergeschoss befinden sich zwei grof3zligig gestaltete Kinderzimmer, die viel Raum

fur Spiel und Kreativitat bieten. Diese Zimmer sind ideal fir Familien mit Kindern, die viel
Wert auf Raumvielfalt legen. Ebenso auf dieser Etage ist ein Balkon erreichbar, der eine
angenehme Ruckzugsmoglichkeit im Freien bietet.

Das Arbeitszimmer, das einen idyllischen Blick in den Garten gestattet, eignet sich
hervorragend fuir das Homeoffice oder als ruhiger Riickzugsort zum Lesen und
Entspannen. Der Gartenbereich [&dt mit seiner grof3zligigen Flache zum Verweilen und
Gestalten ein — hier kbnnen Sie Ihren eigenen griinen Rickzugsort schaffen.

Die Immobilie ist mit einer effizienten Zentralheizung ausgestattet. Dank der 2015
durchgefuihrten ModernisierungsmalRnahmen, zu denen auch die Dammung der
AulRenwande zahlt, ist das Haus energetisch auf dem aktuellen Stand. Dies sorgt nicht
nur fir angenehme Wohnbedingungen, sondern auch fir eine Reduktion der laufenden
Energiekosten.

Ein weiteres Highlight ist die Nutzflache im Keller von ca. 100 m?, die Ihnen zusatzlichen
Raum flir Hobby, Werkstatt oder Stauraum bietet.

Die Lage des Objektes besticht durch ihre Ruhe und die dennoch zentrale Anbindung. In




unmittelbarer Nahe befindet sich der Mittellandkanal, der zu entspannenden
Spaziergangen oder sportlichen Aktivitaten einladt. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und
offentliche Verkehrsmittel sind fu3laufig erreichbar und machen diese Immobilie
besonders attraktiv flir Familien und Berufstétige, die kurze Wege schétzen.

Zogern Sie nicht, einen Besichtigungstermin zu vereinbaren, um diese Immobilie in Grol3-
Buchholz naher kennenzulernen und sich einen personlichen Eindruck zu verschaffen.
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Détails des commodités

-Modernisierte Doppelhaushélfte in Gro3-Buchholz
-Baujahr 1963

-Umfassende Modernisierung 2015
-Grundstiicksgro3e ca. 958?mz2, Wohnflache ca. 1667m?2
-5 Zimmer

-Modernes Badezimmer

-Offene Kiche im Erdgeschoss

-Zwei grof3ziigige Kinderzimmer im Obergeschoss
-Arbeitszimmer mit Blick in den Garten

-Effiziente Zentralheizung, geddmmte Auf3enwénde
-Ca. 100?m?2 Nutzflache im Keller

-Grol3zligiger Garten

-Ruhige, aber zentrale Lage

-Besonders geeignet flr Familien
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Tout sur I'emplacement

Der Leddinweg im Stadtteil Grof3-Buchholz in Hannover ist sehr gut angebunden, sowohl
durch offentliche Verkehrsmittel als auch durch StraRenverbindungen. Hier sind die
wichtigsten Verkehrsanbindungen in der Umgebung des Leddinwegs in Gro3-Buchholz:

Offentliche Verkehrsmittel:
U-Bahn:

Die Stadtbahn der Linie 4 verkehrt durch Gro3-Buchholz und bietet eine schnelle
Verbindung zu wichtigen Punkten in der Stadt.

Buslinien:
In der Nahe des Leddinwegs verkehren mehrere Buslinien, die eine schnelle Anbindung
zu anderen Stadtteilen und dem Stadtzentrum bieten.

Die Buslinien stellen sicher, dass Sie auch ohne Umsteigen bequem in die Innenstadt
oder zu wichtigen Verkehrsknotenpunkten kommen.

Autobahnanbindung:

Grol3-Buchholz liegt in der Nahe der A2 und A7, sodass es eine gute Anbindung an das
Uberregionale StralBennetz gibt.

Die A2 fuhrt in Richtung Berlin, wahrend die A7 Verbindungen nach Suden (z.B.
Frankfurt, Kassel) bietet.

Fahrrad- und Ful3wege:

Auch in Gro3-Buchholz gibt es gut ausgebaute Fahrradwege und Ful3gangerzonen. Der
Leddinweg selbst liegt in einer eher ruhigen Wohngegend, aber es gibt gute
Verbindungen zu Radwegen, die eine schnelle Fortbewegung ermoglichen.

Der Stadtteil ist von vielen Grunflachen und Parks umgeben, was das Fahrradfahren und
zu Fuld gehen angenehm macht.

Der Mittellandkanal liegt in unmittelbarer Umgebung und ladt zu ausgiebigen
Spaziergéngen ein.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 112.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2011.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Christian Neteler

Schiffgraben 48, 30175 Hannover
Tel.: +49 511 - 4498 963 0
E-Mail: hannover@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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