Hannover - Kirchrode

Grol3ztgiges Einfamilienhaus in begehrter
Kirchroder Wohnlage

ApiBudéc akivATou: 26076026

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

TIMH AFOPAZ: 989.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 180 m? « AQMATIA: 5 « EKTAZH FHZ: 612 m?2
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26076026 989.000 EUR
ca. 180 m2 Kauferprovision
29022727277 2277? betragt 3,57 % (inkl.
................ MwSL.) des
5 beurkundeten
4 Kaufpreises
2017
2 17?
1970 ca. 60 m?
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PPV P077?777

22772272 22722777 BEDARF
27772 133.30 kWh/m2a
10.01.2034
E
22772
1970
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Dieses sanierte Einfamilienhausin begehrter Lage von Hannover-Kirchrode vereint
grof3ziigiges Wohnen, moder ne Ausstattung und ein stilvolles Ambiente auf ideale Weise.
Auf ca. 180 m2 Wohnflache und einem ca. 610 m2 grof3en Grundstiick bietet die Immobilie
viel Platz fur Familien mit gehobenen Ansprtchen.

Bereits beim Betreten des Hauses iber zeugt der durchdachte Grundriss sowie die helleund
reprasentative Wohnatmosphar e. Das Erdgeschoss beeindruckt mit hochwertigen
Parkettboden, extra hohen Decken und breiten Turdurchgangen, die ein besonders
grof3zugiges Raumgefiihl schaffen. Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich bildet das
Herzstlick des Hauses. Vom Esszimmer ausfihren drei Treppenstufen in das grof3ziigige
Wohnzimmer mit stilvollem Kamin und beeindruckenden Panoramafenstern. Von hier aus
er Offnet sich ein wunder schoner Blick auf die weitlaufige Terrasse sowie den liebevall
angelegten, grinen Garten mit angenehmer Privatsphére.

Die neuwertige Einbauktiche fligt sich harmonisch in das moder ne Wohnkonzept ein und
bietet ideale Voraussetzungen flir gemeinsames K ochen und Geniel3en. Erganzt wird das
Raumangebot im Erdgeschoss durch ein Gaste-WC.

Im Ober geschoss befinden sich insgesamt vier gut geschnittene Schlafzimmer, die vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten — ob als Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer — bieten. Drei modern
ausgestattete Badezimmer sorgen dabel fir hohen Wohnkomfort und ausreichend Platz fur
die ganze Familie.

DasHausist voll unterkellert und bietet neben grof3zligigen Nutzflachen ein weiteres
besonder es Highlight: den exklusiven Wellnessbereich mit Sauna und integrierter
Duschkabine. Zusatzlich verfugt die Immobilie Uber einen stilvollen Weinkeller.

Zur hochwertigen Ausstattung zaéhlen aufRerdem elektrische Aul3enjalousien aus M etall, eine
Sicherheitseingangstiir sowie eineinstallierte Solaranlage, die den modernen und
ener gieeffizienten Charakter des Hauses unter streichen.

Der gepflegte AulRenbereich 1adt zum Verweilen ein und bietet ideale Bedingungen fir
Familien, Gartenliebhaber oder entspannte Stunden im Freien. Eine Garage rundet dieses

attraktive Angebot ab.

Dieses Einfamilienhaus Giber zeugt dur ch seine gelungene Kombination aus modernem
Wohnkomfort, hochwertiger Ausstattung und einer der beliebtesten Wohnlagen Hannovers.
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- Baujahr 1970

- ca. 180 m2 Wohnflache

- ca. 610 m2 Grundstiick

-5 Zimmer (davon 4 Schlafzimmer im Ober geschoss)
- Esszimmer

- 2 Badezimmer

- GasteWC

- Garage

- Sauna

- Weinkeller

- neuwertige Einbaukiche

- elektrische Auf3enjalousien aus M etall
- Kamin

- Sicher heitseingangsttir

- Solaranlage
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Das gewachsene Wohngebiet im bevorzugten Stadtteil Kirchrode besticht durch seine
ruhige, gepflegte Umgebung, viel Griin und eine hervorragende I nfrastruktur. Die attraktive
L age und die angenehme Nachbar schaft machen diesen Standort seit Jahren besonders
beliebt.

Der Bereich Grof3er Hillen / Tiergartenstral3e bildet den Kernbereich von Kirchrode und ist
nur ca. 750m entfernt. Dort sind u.a. Arzte, Apotheken, Rechtsanwalte, Banken, Eisdielen,
Wohnausstattung und L ebensmittel angesiedelt. Zusétzlich runden hervorragende
Restaurants das Wohnen in Kirchrode ab. Weiter e Einkaufsmaglichkeiten befinden sich an
der Bemeroder Stral3e.

Der nahegelegene Tiergarten und Hermann-L 6ns-Park laden zu langen Spazier gangen und
viel Erholung ein.

Die Wasser kampschule (Grundschule) sowie die sehr guten Anbindungen sind gerade fiir
Familien ein grof3er Pluspunkt.

Eine Bushaltestelleist nur ca. eine Minute ful3laufig entfernt und man erreicht die
Innenstadt (Kropke) innerhalb von ca. 25Min. Die nachste Stral3enbahnanbindung ist in
knapp 10 Minuten erreichbar. Die Autobahnen sind tber den Stidschnellweg optimal
angebunden.
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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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Christian Neteler

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

www.von-poll.com
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