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Mit diesem Immobilienangebot stellt Ihnen Von Poll Immobilien Hannover Region Sud
eine ansprechend modernisierte Doppelhaushalfte vor, die durch ihre gepflegte
Erscheinung, ihre flexible Raumaufteilung und ihre splrbare Liebe zum Detail begeistert.
Das 1984 in massiver Bauweise errichtete Haus wurde zwischen 2010 und 2024
umfangreich renoviert sowie modernisiert und empféangt Sie in einem Zustand, der dazu
einladt, direkt einzuziehen.

Die Immobilie tiberzeugt durch eine geschickte Raumaufteilung und bietet auf rund 130
m2 Wohnflache einem Paar oder einer kleinen Familie ein gemutliches Zuhause. Vier
Zimmer, darunter drei Schlafzimmer, eréffnen Ihnen vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten.
Zwei Badezimmer sorgen fiir zusatzlichen Komfort und lassen auch bei einem hektischen
Start in den Tag gentgend Raum fir Entspannung.

Das Herzstiick des Hauses bildet der groRzugige, L-féormig gestaltete Wohnbereich. Mit
ca. 33,7 m? bietet er reichlich Platz fur einen gemdutlichen Essbereich und eine behagliche
Sofalandschaft — perfekt fir gemeinsame Abende, gesellige Stunden und wertvolle
Familienmomente, die in der kalten Jahreszeit durch die wohlige Warme des Kamins
unterstrichen werden. Besonders hervorzuheben sind die breiten Fensterfronten,
teilweise mit Schiebetlren versehen, die das Gefiihl eines Wintergartens vermitteln und
den Blick in den wunderschon angelegten Garten freigeben, der an sonnigen Tagen zu
entspannten Stunden im Freien einladt. Die teilliberdachte Terrasse schafft einen
geschiitzen Rickzugsort fur gesellige Sommerabende und schiitzt Ihre Loungemdobel vor
Regen.

Die liebevoll ausgestattete und sehr gro3ziigig gestaltete Kiiche lasst die Herzen
ambitionierter Hobbykéche héherschlagen. Hochwertige Einbauelemente, eine elegante
Granitarbeitsplatte sowie ein perfekt darauf abgestimmter Granitboden verbinden
Funktionalitat mit modernem Design — hier wird Kochen zum Vergniigen! Der
angrenzende Essplatz ladt zu fréhlichen Mahlzeiten ein!

Die 3 Zimmer, die Ihnen im Obergeschoss zur Verfiigung stehen, kénnen Sie - je nach
Ihren familiaren Bedurfnissen - als Schlaf- oder Kinderzimmer, als Biro oder als
Ankleideraum einrichten. Das helle Tageslichtbad ist mit einer Badewanne ausgestattet
und rundet das Raumangebot auf dieser Wohnebene ab. Ein praktischer
Hauswirtschaftsraum, der von einem der Zimmer aus zuganglich ist, unterstreicht den
praktischen Wohnkomfort.

Dariliber hinaus verfugt die Immobilie Gber einen ausgebauten Spitzboden, der als
zusatzliche Abstellflache oder fir Hobbyzwecke genutzt werden kann und wertvollen
zusatzlichen Platz jenseits der Wohnflache schafft. Der besondere Clou ist die zum
Schlafzimmer hin offen gestaltete Balkendecke.




Einen besonderen Pluspunkt dieser Immobilie stellt ihre zukunftsorientierte Nutzbarkeit
dar: Mit nur wenigen Anpassungen lasst sich das Haus auch im Alter komfortabel
bewohnen. So besteht durch das Einziehen einer Trennwand die Mdoglichkeit, den
Essbereich der Kiiche in ein Schlafzimmer umzuwandeln. Das angrenzende Duschbad
bietet hierfiir ideale Voraussetzungen fur barrierearmes Wohnen auf einer Ebene.

Die Liebe zum Detail setzt sich im Aul3enbereich fort. Die ca. 32 m2 grof3e Garage wird
jeden Autoliebhaber Uiberzeugen: diese bietet nicht nur viel Platz fur lhren Pkw und lhre
Fahrrader, sondern beherbergt auch eine Hebebuihne. Gartengeréate finden in einem
Biohort ihren Platz.

Insgesamt Uberzeugt die Immobilie durch die perfekte Verbindung von zeitgemalem
Wohnkomfort und einer angenehmen, wohnlichen Atmosphére. Bei allen
Modernisierungsmafnahmen wurde auf hochwertige Materialien und eine harmonische
Farbgestaltung geachtet. Das klare, moderne Design zieht sich konsequent durch alle
Réaume und flgt sich zu einem geradlinigen Gesamtbild zusammen.

Diese Doppelhaushélfte bietet damit den idealen Rahmen fir kleine Familien oder
anspruchsvolle Paare, die ein komfortables, sofort bezugsbereites Zuhause in einer
beliebten Wohnlage suchen.
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Einfamilienhaus

Erdgeschoss:

- Windfang

- Flur

- Kiiche (2012) offen gestaltet zum angrenzenden Esszimmer

- reprasentativer Wohnbereich

- Badezimmer mit bodengleicher Dusche (2015)

- Abstellraum

Obergeschoss:

- Flur

- Schlafzimmer

- Badezimmer mit Badewanne (2015)

- Kinderzimmer / Blro

- Zimmer mit Gaube und Zugang zu einem Abstellraum mit Waschmaschinenanschluss
Ausgebauter Dachboden (nicht in der Wohnflache inkludiert) mit Blick in das
Schlafzimmer

Ausstattung:

- FuBboden: Stein, Marmor, Granit (2010)

- Innenturen: Glastiren, mit Glaseinsatzen versehene Tiren

- Heizung: Gas-Zentralheizung mit Brennwerttechnik (2020)

- Kamin

- Balkonkraftwerk

- Fenster: dreifachverglaste Holzfenster (1984), Velux Dachfenster (ca. 2010)
- elektrische Aul3enrollladen mit Zeitschaltuhren

- Haustur

- Dacheindeckung (2024)

- Glasfaseranschluss

AulRenbereich:

- gerdumige, ca. 32 m2 groRe Garage mit Fahrradschuppen, Schieberolltor und separater
Seitentur

- Hebeblihne in der Garage

- 2 PKW-Freiplatze auf dem Grundtstick

- Terrasse mit Teiliberdachung

- 2 Zisternen (jeweils 2.500 L)

- Biohort vor dem Hauseingang

- Gartenmauer mit Sichtschutzelementen
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Ihr neues Zuhause befindet sich in Empelde, dem grof3ten Ortsteil der Stadt Ronnenberg,
der stidwestlich an die Landeshauptstadt Hannover angrenzt.

Die Immobilie liegt in einer verkehrsberuhigten Sackgasse, die ein angenehmes Mal3 an
Ruhe, Sicherheit und Privatsphére bietet. Sie sorgt nicht nur fir ein besonders
entspanntes und familienfreundliches Wohnumfeld, sondern bietet zudem ausreichend
kostenlose Parkmdglichkeiten direkt vor dem Haus.

In Empelde finden Sie eine hervorragende Infrastruktur vor.

Geschafte des taglichen Bedarfs, arztliche Versorgung und Gastronomie gestalten das
Leben in Empelde sehr komfortabel.

Fir die Betreuung und Ausbildung von Kindern ist ebenfalls bestens gesorgt. Vom
Kindergarten, Uber die Grundschule, bis hin zur Gesamtschule bietet Ihnen Empelde das
gesamte Spektrum.

Auch die Freizeitgestaltung kommt nicht zu kurz. In den vielféltigen Sparten des TuS-
Empelde und TV Rot-Weil3 Ronnenberg findet sicherlich jeder seine bevorzugte Sportart.
Ein grof3es Sport- und Freizeitzentrum ist eine gute Alternative oder Erganzung zum
Sportverein. Und im Sommer kdnnen sich die Wasserratten auf eine Erfrischung im
ortsansassigen Freibad freuen.

Die Anbindung an die Landeshauptstadt ist bestens. Mit der Stral3en- oder S-Bahn
gelangen Sie binnen weniger Minuten in das Zentrum Hannovers.

Wer lieber mit dem Auto unterwegs ist, hat Uber die direkt angrenzenden Bundesstrafl3en
B65 und B217 kurze Wege und die Autobahn A2 ist schnell erreicht.

Ihr neues Zuhause liegt in einer ruhigen und familienfreundlichen Wohngegend in direkter
Feldrandlage. Sie wohnen in einer gepflegten Nachbarschaft und in unmittelbarer Nahe
zu Kindertagesstatten und samtlichen Schulformen.

Die umliegenden Feldwege laden zu Joggingrunden oder Fahrradtouren ein.

Auch Geschafte des alltédglichen Bedarfs haben sich rund um das Wohngebiet
angesiedelt, so dass Sie fur lhre Besorgungen von kurzen Distanzen profitieren.

Empelde hat aufgrund seiner Nahe zur Stadt Hannover einen sehr urbanen Charakter.
Sie wohnen hier sehr zentral, diirfen die Vorzlige einer grof3en Stadt genieRen, wohnen

aber dennoch in landlicher Idylle in einer gewachsenen Ortschatft.

Finden Sie hier Ihren Zufluchtsort, als Kontrast zu dem hektischen Arbeitsalltag in der
Grol3stadt.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 22.12.2035.
Endenergieverbrauch betragt 51.82 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1985.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

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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Susanne Krausz-Grimsehl

Huflattichweg 17, 30880 Laatzen
Tel.: +49 511 -64 201650
E-Mail: hannover.sued@von-poll.com

www.von-poll.com
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