Hannover / Kleefeld - Kleefeld

Stilvoll wohnen im Philosophenviertel —
Grof3zugige Stadtvilla mit traumhaftem Garten

ApiBudéc akivATou: 26076016

TIM'H AFOPAS: 1.290.000 EUR « EMI®ANEIA: ca. 320 m2 « AQOMATIA: 10 ¢ EKTAZH FH:: 487 m?2
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Stilvolle Stadtvilla mit groBzugigem Garten im Philosophenviertel Kleefeld

In einer der begehrtesten Lagen Hannovers, dem Philosophenviertel, erwartet Sie
diese beeindruckende Stadtvilla mit zeitlosem Charme, groBzligigen Raumen und
einem weitlaufigen Garten. Das ca. 1925 errichtete Haus bietet auf rund 320 m?
Wohnflache sowie einem ca. 487 m? groBen Grundstiick ein auBergewdhnliches
Wohngefihl in ruhiger, griiner Umgebung. Besonders attraktiv: Das Haus selbst
steht nicht unter Denkmalschutz. So genieBen Sie das besondere Flair des
denkmalgepragten Umfelds und profitieren zugleich von weitreichenden

Moglichkeiten zur individuellen Gestaltung.

Die Villa erstreckt sich Uber drei Etagen und bietet mit insgesamt zehn Zimmern
vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten, ob als stilvolle Wohnradume, inspirierende
Arbeitsbereiche oder groBziigige Kinderzimmer. Hohe Decken mit einer
tatsachlichen Raumhdhe von rund 3 Metern auf allen Etagen unterstreichen das
durchgehend weitlaufige Raumgefihl und schaffen mit dieser idealen
Wohlfuihlraumhohe eine besondere GroBzigigkeit im gesamten Haus. Original
erhaltene Parkett- und Dielenbdden, hohe Fenster sowie klassische Stilelemente
betonen den eleganten Altbaucharakter und schaffen ein lichtdurchflutetes und

reprasentatives Wohnambiente.

Ein modernes Badezimmer sowie zwei separate Gaste-WCs bieten zeitgemaBen
Komfort. Die hochwertige Einbauktiche aus dem Jahr 2010 fugt sich harmonisch ins
Gesamtbild ein. Das Dachgeschoss bietet Ausbaureserven flr weitere Zimmer und

ist perfekt fir zusatzliche Schlafzimmer, Homeoffice oder kreative Flachen.

Ein besonderes Highlight ist der Balkon im ersten Obergeschoss, der sowohl vom




Schlafzimmer als auch vom Arbeitszimmer aus begehbar ist, ein idealer Ort flr

entspannte Momente im Freien.

Der Vollkeller ist eher als Souterrain zu bezeichnen und beeindruckt mit einer
Deckenhdhe von ca. 2,60 m. Er verfligt Uber einen separaten Hauseingang, einen
direkten Zugang zum Garten sowie einen Zugang zu einer Garage. Neben
groBzigigem Stauraum bietet das Souterrain vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten,

etwa flir Hobby, Fitness oder Hauswirtschaft.

Im AuBenbereich ladt eine Uberdachte Loggia mit Blick ins Griine zum Verweilen
ein. Der weitlaufige Garten bietet viel Platz fur Erholung, Spiel und gartnerische
Gestaltungsideen. Fir Interessenten, die das Haus in zwei Wohneinheiten aufteilen
mochten, besteht grundsatzlich die Moglichkeit, dies wirde jedoch einen hoheren

baulichen Aufwand erfordern.

Der durchschnittliche Energieverbrauch der letzten drei Jahre liegt bei 125

kWh/(m?-a) — ein sehr solider Wert fiir ein Geb&ude dieser Bauzeit.

Dieses exklusive Angebot vereint stilvolles Altbau-Ambiente, groBzigige
Wohnflachen, einen traumhaften Garten, flexible Gestaltungsmaoglichkeiten und
eine Top-Lage in einem der schénsten Stadtteile Hannovers, eine seltene

Gelegenheit fur anspruchsvolle Kaufer
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- Stadtvilla

- Baujahr ca. 1925

- ca. 320 m? Wohnflache

- ca. 487 m? Grundstiick

- exklusiver Altbau mit hohen Decken und groBzligigen Wohnraumen

- 10 Zimmer auf 3 Etagen

- modernes Badezimmer

- 2 Gaste-WC

- Einbaukliche aus dem Jahr 2010

- Ausbaureserve im Dachgeschoss

- Garage mit Zugang zum Keller

- Loggia und Balkon

- groBer und schon angelegter Garten

- Parkett und DielenfuBbdden

- Souterrain mit 100 m? Nutzfldche und 2,60 m Deckenhdhe

- das Souterrain hat einen separaten Hauseingang und Ausgang zum Garten
- Zugang zur Garage auch durch das Souterrain

- tatsachlicher Energieverbrauch der letzten 3 Jahre im Schnitt: 125 kWh
(Enercity-Abrechnungen)

- Moglichkeit der Aufteilung in zwei Einheiten, allerdings mit hdherem Aufwand
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Die angebotene Villa befindet sich in einer duBerst ruhigen, kaum befahrenen
NebenstraBe im renommierten Philosophenviertel — einem der exklusivsten

Stadtteile Hannovers.

Das Philosophenviertel besticht durch groBzigige Grundstlicke, eine zentrale und
dennoch griine Lage sowie eine stilvolle Nachbarschaft, gepragt von
eindrucksvollen Villen und altem Baumbestand. Direkt vor der Haustur [adt der
weitlaufige Stadtwald Eilenriede — Europas gréBter Stadtwald — zu erholsamen

Spaziergangen, Joggingrunden oder Fahrradtouren ein.

Die Innenstadt, der Maschsee oder das Stadion sind mit dem Auto, Taxi oder
Fahrdienst in rund 15 Minuten erreichbar. Die Auffahrt zum Messeschnellweg liegt
nur etwa 5 Fahrminuten entfernt und bietet eine hervorragende Anbindung an das

Uberregionale Verkehrsnetz.

Auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln sind Sie bestens angebunden: Die
Stadtbahnlinien 4 und 5 erreichen Sie fuBlaufig in wenigen Minuten und gelangen
so in rund 10 Minuten ins Zentrum. Zusatzlich liegt der S-Bahnhof Hannover-

Kleefeld mit den Linien S3 und S7 in der Nahe.

Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs — darunter Einkaufsmaoglichkeiten,
Schulen, Kindergarten, Arzte und Apotheken - befinden sich ebenfalls im direkten

Umfeld und unterstreichen die hohe Lebensqualitat dieser Lage.
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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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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Christian Neteler

Schiffgraben 48, 30175 Hannover
Tel.: +49 511 - 44 98 963 0

E-Mail: hannover@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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