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En un coup d'cell

25076061 397.000 EUR

ca. 156 m? Kauferprovision

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

3 beurkundeten

Kaufpreises

A rénover
1972

massif

Terrasse, WC
invités, Cheminée,
Bloc-cuisine




CODE DU BIEN: 25076061 - 30559 Hannover - Anderten

Informations énergetiques

Chauffage Diagnostic
centralisé énergétique
Gaz 233.00 kWh/m?a
30.12.2033

G
Gaz 1972
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Une premiere impression

Das im Jahr 1972 fertiggestellte Gartenhofhaus im Bungalowstil wurde Uber viele
Jahrzehnte von den Ersteigentimern selbst bewohnt und wird nun aus dem
Familienbesitz verkauft. Mit einer Wohnflache von ca. 156 m? und einem ca. 458 m?
groBen Grundstlick bietet das Haus groBzligiges Wohnen auf einer Ebene. Es ist

barrierearm ausgeflhrt und verfligt Uber eine einzelne Stufe im Eingangsbereich.

Der Zugang erfolgt Gber den Windfang, in dem sich sowohl eine Garderobe als
auch ein Gaste-WC mit Fenster befinden. Erst danach 6ffnet sich die ca. 10 m?
groBe Diele mit Steinboden, die als zentrale ErschlieBungsachse alle Bereiche des
Hauses miteinander verbindet.

Rechterhand liegt die ca. 10 m? groBe Kiiche mit Laminatboden. Sie ist sowohl von
der Diele als auch direkt vom Wohn- und Essbereich aus begehbar. Angrenzend
befindet sich eine ca. 7 m? groBe Vorratskammer mit eigenem Zugang in den

Garten, was kurze Wege und eine hohe Alltagstauglichkeit bietet.

Linkerhand der Diele liegt der ruhig gelegene Schlafbereich. Hier stehen drei
Schlafzimmer mit GréBen zwischen ca. 8,5 m? und 21 m? zur Verfligung. Die
Zimmer sowie der Flur in diesem Bereich sind mit schonem Parkett ausgestattet.
Die Fenster stammen aus den 1970er/1980er Jahren bzw. aus den Jahren 2006
und 2012.

Das Tageslichtbad mit ca. 6 m? wurde barrierearm umgebaut und ist mit
Badewanne, Dusche und Fenster ausgestattet.

Das groBziigige Wohn- und Esszimmer mit ca. 59 m? Wohnflache befindet sich in
der geraden Linie von der Diele aus. Es ist sowohl von der Diele als auch von der
Kiche aus begehbar und bildet den zentralen Mittelpunkt des Hauses. Ein Kamin ist

vorhanden.




Vom Wohn- und Esszimmer aus sind zwei unterschiedliche AuBenbereiche
zuganglich. Auf der linken Seite, in studlicher Ausrichtung, befindet sich das Atrium
mit einer ca. 25 m? groBen Terrasse und zusatzlicher Griinflache. In das Atrium ist
ein groBzulgiger, durchgehender Abstellraum integriert, der einen praktischen
direkten Durchgang in den gegenlberliegenden Garten ermdoglicht. Er eignet sich
ideal zur Lagerung von Gartenwerkzeugen oder zum Abtransport von Laub und
Grunschnitt.

Auf der rechten Seite des Wohn- und Esszimmers liegt der ebenfalls direkt
begehbare Garten. Hier befinden sich weitere abschlieBbare Abstellmdglichkeiten
flr Fahrrader und Gartengerate. Zusatzlich verfligt das Grundstlick Uber einen
separaten, von auBen zuganglichen Garteneingang.

Vom Wohnbereich aus ist ebenfalls ein Wintergarten erreichbar. Dieser wurde nach
Angaben der Verkaufer um ca. 2002 errichtet. Ob hierflir eine Baugenehmigung
erforderlich war bzw. vorliegt, ist den Verkaufern nicht bekannt. Eine Einsicht in die

Bauakte wurde beantragt. Auch hier ist ein Kamin vorhanden.

Die Immobilie wurde Uber viele Jahre hinweg kontinuierlich instand gehalten und
modernisiert. Dazu zahlen unter anderem die Heizungsmodernisierungen in den
Jahren 1985 und 2005, eine umfangreiche Flachdachsanierung, zahlreiche
Elektroarbeiten, Rollladen, eine barrierearme Badsanierung, Parkett- und
Holzvertafelungen, der Bau des Wintergartens, die Sanierung des Innenhofs, der
Austausch von Fenstern und TUrelementen im Wohnbereich sowie zuletzt die
Dachsanierung des Wintergartens.

Trotz dieser MaBnahmen besteht heute ein Modernisierungsbedarf, der viel
gestalterischen Spielraum eroffnet.

Nach Angaben der Verkaufer war das Haus urspriinglich als Sechszimmerhaus
konzipiert. Durch eine Uberarbeitung des Grundrisses besteht auch heute noch die

Moglichkeit, ein bis zwei zusatzliche Zimmer zu schaffen.
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Détails des commodités

- Baujahr 1972

- Wohnflache ca. 156 gm

- Grundstlick ca. 458 gm

- Barrierearm (eine Stufe im Eingangsbereich)

- 3 Schlafzimmer

- Parkett im Schlaftrakt und Flur

- Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche (barrierearm umgebaut)

- Gaste-WC

- Wohn- und Esszimmer ca. 59 gm

- Rollladen (teilweise)

- Kamin im Wohnbereich

- Vorratsraum mit direktem Gartenzugang

- Atrium in stdlicher Ausrichtung mit Terrasse und Grinflache

- Durchgang vom Atrium in den gegenlberliegenden Garten tber Abstellraum
- AbschlieBbare Abstellmdglichkeiten im Garten (z. B. fiir Fahrrader)

- Wintergarten (ca. 2002)

- Urspriinglich als 6-Zimmer-Haus geplant, Erweiterung durch Grundrissanderung
maoglich

Modernisierungen 1985-2023

1985: 1. Modernisierung der Heizungsanlage

1990: Umfangreiche Flachdachsanierung

1992: Kunststoff-Rollladen, Elektroarbeiten, Zeitschaltuhren

1993: Wand- und Deckenvertafelung im Wohnzimmer, umfangreiche Malerarbeiten,
weitere Rollladen

1994: Kliche, Flureinbauschranke

1995: Tur-SchlieBanlage

1997: Umfangreiche Elektroarbeiten




1999: Badsanierung und barrierearmer Umbau

2002: Holzvertafelung und Parkett im Schlaftrakt, Arbeitszimmer, Kinderzimmer
und Flur

2002: Errichtung des Wintergartens

2002: Innenhofsanierung mit Waschbetonplatten

2005: 2. Modernisierung der Heizungsanlage

2005: Dach- und Schornsteinabdichtung

2005: Schiebetlr im Bad

2006: Fenster Schlafzimmer |

2008: Austausch der Heizkdrperventile

2008: Markise neben dem Hauseingang

2008: Mdbel im Wirtschaftsraum

2012: Fenster und Turelemente im Wohnzimmer und Schlafzimmer Il

2023: Dachsanierung des Wintergartens
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Tout sur I'emplacement

Die Immobilie befindet sich in einer gewachsenen, ruhigen Wohnlage im
hannoverschen Stadtteil Anderten. Der Stadtteil wird fir seine griine Umgebung,
seine familienfreundliche Infrastruktur und seine sehr gute Anbindung geschatzt.
Die Nachbarschaft ist gepragt von gepflegten Einfamilien- und Bungalowhausern,
es gibt wenig Durchgangsverkehr und das Wohnumfeld ist angenehm und

zurlckhaltend.

Die nachste Haltestelle des 6ffentlichen Nahverkehrs ist bequem zu FuB erreichbar.
Die Bushaltestelle ,Am Kindergarten” (Linie 125) liegt etwa 5-7 Gehminuten entfernt
und bietet eine direkte Verbindung in Richtung Misburg und zum S-Bahnhof
Hannover-Anderten-Misburg. Dieser ist in ca. 10-12 Minuten fuBlaufig erreichbar.
Von dort verkehren die S-Bahnlinien S3 und S7, die eine schnelle Verbindung in die

Hannoveraner Innenstadt sowie in Richtung Lehrte, Hildesheim und Celle bieten.

Flr Familien ist besonders praktisch, dass Bildungseinrichtungen in unmittelbarer
Nahe liegen. Ein Kindergarten befindet sich in ca. 350 Metern Entfernung und die
Grundschule ist nach ca. 290 Metern erreichbar. Weiterfihrende Schulen sind gut
mit dem Fahrrad erreichbar. Die Realschule ist in etwa 6-8 Fahrradminuten und das

nachste Gymnasium in etwa 10-12 Fahrradminuten entfernt.

Auch die medizinische Versorgung und die Infrastruktur des taglichen Bedarfs sind
komfortabel erreichbar. Hausarzte, Facharzte, Apotheken, Drogerien sowie
Supermarkte sind in etwa 8-12 Gehminuten erreichbar. Damit lassen sich alle

wichtigen taglichen Wege auch ohne Auto bequem erledigen.

Die verkehrstechnische Anbindung mit dem Auto ist ebenfalls sehr gut. Der

Sudschnellweg sowie die Anbindung in Richtung A2 und A7 sind in etwa 5 bis 8




Autominuten erreichbar. Die Hannoveraner Innenstadt ist je nach Verkehrslage in

ca. 15-20 Minuten zu erreichen.

Ein besonderer Pluspunkt der Lage ist der hohe Freizeit- und Erholungswert. Der
Tiergarten Hannover, ein weitlaufiges Naherholungsgebiet, ist in ca. 8-10
Fahrradminuten erreichbar und Iadt zu Spaziergangen, Laufrunden und
Naturerlebnissen ein. Mehrere Spielplatze, Griinziige, ein FuBballplatz und ein
Hallenbad befinden sich ebenfalls in kurzer Entfernung und sind in wenigen

Minuten mit dem Fahrrad oder zu FufB3 erreichbar.

Insgesamt verbindet diese Lage ruhiges, griines Wohnen mit einer sehr guten
Erreichbarkeit von Schulen, Einkaufsmdglichkeiten, Arzten, éffentlichem
Nahverkehr, Schnellwegen und vielseitigen Freizeitmoglichkeiten — eine

ausgewogene Kombination aus Lebensqualitat und Alltagstauglichkeit.
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Plus d'informations

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

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

Christian Neteler

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