VON POLL

Hannover / Anderten - Anderten

Doppelhaushalfte mit Garage, Wallbox und PV-
Anlage: Modernes Familienleben entfalten

Codice oggetto: 26076024

PREZZO D'ACQUISTO: 535.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 101 m2 « VANI: 4  SUPERFICIE DEL
TERRENO: 310 m?
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A colpo d'occhio

26076024 535.000 EUR

ca. 101 m2 Por zioni di bifamiliari

aduefalde Kauferprovision

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

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1988 2022

1x Garage Curato
massiccio

Terrazza, Caminetto,
Cucina componibile
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Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica
Gas 71.00 kWh/m2a
12.03.2036 B
1988
Gas
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Planimetrie

Wohnen/
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Una prima impressione

Diese gepflegte Doppelhaushélfte wurde 1988 auf einem ca. 310 m2 grof3en Grundstiick
errichtet und bietet auf ca. 101 m2 Wohnflache ein ansprechendes Wohnambiente. Das
Objekt préasentiert sich in einem sehr guten Zustand, nicht zuletzt durch vielfaltige

M oder nisierungsmal3nahmen, diein den letzten Jahren vorgenommen wurden.

Die Immoabilie tiberzeugt mit einem gelungenen Raumkonzept, dasinsgesamt vier Zimmer
umfasst. Im Obergeschoss finden sich drei Schlafzimmer, die verschiedene
Nutzungsmoglichkeiten bieten — ob als Elter nschlafzimmer, Kinderzimmer oder
Arbeitsbereich. Zwel Badezimmer sorgen fir Komfort und Funktionalitat im Alltag: So gibt
esausreichend Platz fur die Familie oder Gaste.

Im Erdgeschoss wurden 2022 samtliche Fenster erneuert und sind jetzt mit 3-fach
Verglasung ausgestattet. Diestréagt zu einer verbesserten Energieeffizienz sowie einem
angenehmen Wohnklima bei. Eine weitere M al3nahme aus dem Jahr 2022 ist die neue
Haustlr samt Vordach, die neben zusatzlicher Sicherheit auch einen modernen
Ersteindruck garantiert. Die Heizungsanlage wurdeim Jahr 2016 modernisiert und sorgt als
Zentralheizung flr wohlige Temperaturen in allen Raumen.

Eine gepflegte Terrasse mit ca. 24 m2 Flache ladt zum Aufenthalt im Freien ein und ist mit
einer Markise ausgestattet, die an sonnigen Tagen fur Schatten sorgt. Von hier aus haben Sie
einen schonen Ausblick in den Gartenbereich, der vielseitig nutzbar gestaltet werden kann.

Zusatzlichen Stauraum bietet ein Keller, der sich optimal fiir Vorréte, Hobby oder als
Abstellflache nutzen lasst. Direkt am Haus befindet sich eine groRzligige Gar age mit einer
GrofRevon ca. 4 x 9 m, dienicht nur Platz fir Ihr Fahrzeug bietet, sondern auch tUber eine
moder ne Wallbox zur Aufladung eines Elektr oautos verfigt. So sind Sieflir die Mobilitat
der Zukunft bestens ger Ustet.

Besonder s hervor zuheben ist die Photovoltaikanlage, die einen nachhaltigen Energiebetrieb
ermoglicht und dabei hilft, die laufenden Kosten zu optimieren.

Das Dachgeschoss bietet zusatzliches Potenzial: Der Ausbau wurde bereits vorbereitet —
Dammung und Fenster sind vorhanden, ebenso die Materialien flir den weiteren Ausbau.
Nach Fertigstellung lassen sich hier biszu ca. 28 m2 zusatzliche Wohnflacherealisieren. So
er offnen sich Thnen flexible M 6glichkeiten zur Verwirklichung individueller Wohnwinsche
ganz nach lhren personlichen Vorstellungen.




Die Doppelhaushalfte befindet sich in einem gepflegten Gesamtzustand — dank
kontinuierlicher Instandhaltung und gezielter M oder nisierung. Die MalRnahmen der
ver gangenen Jahre, darunter neue Fenster, Haustlr, Erneuerung der Heizung und
Photovoltaikanlage, unterstreichen die Werthaltigkeit dieser Immobilie.

Angesichts des durchdachten Grundrisses, der moder nen Ausstattung und des
nutzungsflexiblen Grundstiicks prasentiert sich diese Immobilie als attraktives Angebot.
Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich vor Ort von den Vorteilen dieses
Hauses zu Uberzeugen.
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Dettagli dei servizi

- Baujahr 1988

- ca. 100 m2 Wohnflache (128 m2 nach Ausbau DG mdglich)
- ca. 310 m?

- Keller

- Garage (4x9m) am Haus mit Wallbox

- 2 Badezimmer

-4 Zimmer (3 Schlafzimmer im OG)

- PV-Anlage

-24m2Terrasse mit Markise

- Fenster EG neu, 3-fach Verglasung

- Heizung aus 2016

- Dachausbau bereitsvorbereitet, Materialien sind vorhanden
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Tutto sulla posizione

Misburg-Anderten ist ein vielseitiger Stadtteil im Osten von Hannover, der sich durch seine
Mischung aus stadtischem L eben und naturnaher Umgebung auszeichnet. Der Stadtteil
besteht aus zwei Teilbereichen, Misburg und Anderten, diejeweilsihren eigenen Charme
und Charakter haben.

Anderten

Anderten ist vor allem durch das historische Wasserkreuz und die Schleuse Anderten
bekannt, eine der grofiten Binnenwasser strallenschleusen Europas. Hier finden Sie ebenfalls
eine ruhige Wohnlage mit gut entwickelter Infrastruktur. Neben moder nen Wohnanlagen
und alteren Bestandsimmobilien bietet Anderten viele Naher holungsmdoglichkeiten. Der
Tiergarten Hannover, ein beliebtes Ausflugszidl, ist in unmittelbarer Nahe und bietet eine
griine Oase fur entspannte Spazier gange.

Misburg

Misburg bietet eine gute I nfrastruktur mit zahlreichen Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und
Kindergarten. Das Wohngebiet ist gepragt von einer ruhigen, familiaren Atmosphare und
bietet eine Mischung aus Einfamilienhausern, M ehr familienhduser n und Reihenhéusern.
Besonders attraktiv fur Familien sind die zahlreichen Grinflachen und Parksin der
Umgebung. Der Mittellandkanal |adt zum Spazierengehen und Radfahren ein, wahrend das
nahegelegene Misburger Waldgebiet und die Eilenriede Naturliebhaber anziehen.

Verkehrsanbindung

Misburg-Anderten ist hervorragend an das 6ffentliche Verkehrsnetz angebunden. Die
Stadtbahnlinie 7 und die S-Bahn bieten eine schnelle Verbindung in die Innenstadt von
Hannover, und auch der Autobahnanschlussan die A2 und A7, sowiedie B65ist in wenigen
Minuten zu erreichen, was die Lage fur Pendler besonder s attraktiv macht.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Christian Neteler

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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