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Dieses Reihenmittelhaus, fertiggestellt 1977, bietet mit einer Wohnfléache von ca. 107,83
m2 sowie einer GrundstiicksgroRe von ca. 151 m2 ausreichend Platz fiir Paare oder
Familien, die ein neues Zuhause in ruhiger Lage suchen.

Die Raumaufteilung ist funktional und gut durchdacht und erstreckt sich auf insgesamt 4
Zimmer sowie ein weiteres wohnlich ausgebautes Zimmer im Untergeschoss, die viel
Potenzial fur individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten bieten.

Das Erdgeschoss des Hauses besticht durch einen grol3ziigigen Wohn- und Essbereich,
der ausreichend Raum fiir gesellige Stunden mit Familie und Freunden bietet. Von hier
aus gelangen Sie auf den Balkon, der bei schénem Wetter zu entspannten Stunden
einladt. Eine praktische Kiiche mit Durchreiche zum Essbereich erleichtert den Alltag und
rundet die Wohlfuhlatmosphére ab. Zuséatzlich befindet sich ein Gaste-WC auf dieser
Ebene.

Im Obergeschoss des Hauses liegen drei gut geschnittene Schlafzimmer, die sich ideal
als Ruckzugsorte fur die ganze Familie eignen. Das Badezimmer ist mit einer
Badewanne und Dusche ausgestattet. Ein Oberlichtfenster bietet ausreichend Tageslicht.
Zwei Abstellraume komplettieren das Stockwerk und sorgen fir Funktionalitat im
taglichen Leben.

Im vollunterkellerten Bereich befindet sich ein wohnlich ausgebauter Raum, der vielseitig
genutzt werden kann. Ob als Hobbyraum, Blro oder zusétzlicher Wohnraum — den
Maglichkeiten sind keine Grenzen gesetzt. Vom Hobbyraum aus haben Sie Zugang zu
einem Wintergarten mit angrenzender Terrasse.

Der groRzuigige Hauswirtschaftsraum im Untergeschoss ist mit einer Dusche und einer
kleinen Klichenzeile ausgestattet und bietet praktischen Nutzen fir den Alltagsgebrauch.

Obwohl die Immobilie renovierungsbedurftig ist, bietet sie eine solide Grundlage fur
zukiinftige Modernisierungsprojekte. Die zentrale Gastherme, die 2014 installiert wurde,
sorgt fur eine effiziente Beheizung des Hauses und stellt eine gute Basis fur zuklnftige
Upgrades dar.

Das Haus liegt in einer ruhigen und familienfreundlichen Wohngegend, die ideal fir
Paare und Familien ist. Schulen, Kindergarten sowie Einkaufsmoglichkeiten befinden sich




in der Nahe und tragen zur Attraktivitat der Lage bei.

Diese Immobilie bietet eine hervorragende Méglichkeit zur individuellen Gestaltung und
Modernisierung nach lhren personlichen Vorstellungen.
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- Reihenmittelhaus

- Baujahr 1975, Fertigstellung 1977

- Wohnflache: ca. 107,83 ?m?

- Grundstiick: ca. 151?m?

- Wohn- und Essbereich im EG

- Einbauktiche

- Gaste-WC im EG

- Balkon im EG

- 3 Schlafzimmer im OG

- Vollbad mit Oberlicht im OG

- wohnlich ausgebauter Raum im Untergeschoss

- groRRzligiger Hauswirtschaftsraum mit Dusche und kleiner Kiichenzeile
- Wintergarten zugénglich vom Hobbyraum im Untergeschoss
- Terrasse

- Gastherme von 2014

- renovierungsbedurftig

- Ruhige Lage, ideal fir Paare und Familien
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Das Objekt befindet sich im stidwestlichen Stadtteil Wettbergen innerhalb einer
gepflegten Wohnsiedlung im alten Ortskern von Wettbergen.

Es verbindet Ruhe und gute Anbindung an infrastrukturelle Einrichtungen in perfekter
Weise.

Die nachste Bushaltestelle erreichen Sie in ca. 3 Min ful3laufig. Die Buslinien 129 und
363 bringen Sie zu den Stadtbahnlinien 3 und 7, mit denen Sie in ca. 15 Min. in die
Innenstadt von Hannover gelangen.

Kindergéarten, Schulen, Arzte, diverse Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, ein
Sportverein, sowie verschiedene internationale Restaurants liegen in Reichweite des hier
von uns angebotenen Objektes.

Die schénen Naherholungsgebiete im Stuidwesten Hannovers sind schnell erreichbar.
Den Wettberger Wald erreichen Sie ca. 10 Gehminuten.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 176.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2014.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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Christian Neteler

Schiffgraben 48, 30175 Hannover
Tel.: +49 511 - 44 98 963 0
E-Mail: hannover@von-poll.com
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