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Numa vista geral

25076046 700.000 EUR
Loft Atelier Estudio

ca. 188 m* Kauferprovision

4.5 betragt 3,57 % (inkl.

5 MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

1900 2025

1 x Car port
Sdlido

Terraco, WC de
hospedes, Lareira,
Jardim / uso
partilhado, Cozinha
embutida




Numero da propriedade: 25076046 - 30453 Hannover — Limmer

Dados energéticos

Aquecimento por Consumo energético
chéo radiante final
Gas 39.00 kWh/m2a
24.09.2028

A
Gés 1900
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Plantas dos pisos
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Uma primeira impressao

Zeitgeschichte trifft Zeitgeist — Wohnen im Fabrikloft in Hannover-Limmer nahe der
Wasserstadt

Dieses charmante Loft aus dem Jahr 1900 befindet sich in gefragter Lage im beliebten
Stadtteil Hannover-Limmer — nur wenige Schritte von der aufstrebenden Wasserstadt
entfernt. Im Jahr 2004 wurde das Haus umfassend umgebaut und vereint seither
historischen Charakter mit modernen Wohnakzenten auf rund 188 Quadratmetern
Wohnflache.

Schon beim Betreten dieser auRergewdhnlichen Wohnung eroffnet sich ein
beeindruckendes Raumgefihl: Das grof3ziigige Erdgeschoss mit Deckenhdhen von bis
zu 6,8 Metern verleiht der Immobilie eine moderne Loft-Atmosphéare — offen, luftig und
zugleich wohnlich. Der weitlaufige Wohnbereich geht flieRend in eine stilvolle
Einbaukiiche Uber, die sich harmonisch ins Gesamtbild einfligt. Eine im gesamten
Erdgeschoss verlegte FuRBbodenheizung sorgt dabei flir angenehmen Wohnkomfort.

Ein separates Arbeitszimmer schafft Raum fiir konzentriertes Arbeiten oder kreative
Projekte. Zusatzlich bietet ein Hauswirtschaftsraum praktische Unterstitzung fir den
Alltag. Ein modernes Duschbad komplettiert das Erdgeschoss.

Im Obergeschoss befinden sich zwei gut geschnittene Schlafzimmer sowie eine separate
Ankleide. Das zweite Badezimmer wurde erst 2025 hochwertig modernisiert und
Uberzeugt mit zeitgeméaRer Ausstattung. Eine grol3ziigige Diele bietet zusatzliche
Nutzungsmadglichkeiten — sei es als Leseecke, Spielbereich oder zweiter Wohnbereich.

Die durchdachte Raumaufteilung verbindet GroRRztigigkeit mit Funktionalitat und macht
diese Loft-Wohnung zu einem idealen Zuhause fiir Paare und Familien, die das
Besondere suchen.

Die ca. 51 Quadratmeter grof3e Terrasse bietet zudem Raum fir individuelle
Gartengestaltung und gemitliche Stunden im Freien. Die Immobilie liegt zurtickversetzt
in einem ruhigen, geschiitzten Hinterhof und verbindet damit Privatsphare und Erholung
mit urbanem Leben. Die Nahe zur Leine, zur Ihme und zu zahlreichen Griunflachen ladt
zu Spaziergangen, Radtouren und vielfaltigen Freizeitaktivitdten ein. Gleichzeitig sind
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kitas sowie die Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr bequem erreichbar.




Diese Wohnung ist ein echtes Unikat — sie verbindet die Grof3ziigigkeit eines historischen
Gebaudes mit zeitgemaRem Wohnkomfort und bietet seinen neuen Eigentliimern eine
aulRergewohnliche Wohnatmosphére in einer der spannendsten Lagen Hannovers.
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Detalhes do equipamento

- Baujahr 1900, Umbau 2004/2005

- ca. 188 m2 Wohnflache

- ca. 51 m2 Terrasse/Garten

-4.,5 Zimmer

- bis zu 6.8 m Deckenhdhe im EG

- FuBbodenheizung im EG

- offene Einbaukiiche

- Arbeitszimmer im EG

-HWR im EG

- 2 Badezimmer (1 EG und 1 OG, OG 2025 erneuert)
- 2 Schlafzimmer im OG

- Ankleide im OG

- grofRe wohnlich nutzbare Diele im OG
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Tudo sobre a localizacao

Das Loft befindet sich in ruhiger, zuriickversetzter Hinterhoflage im Stadtteil Hannover-
Limmer — einem der spannendsten und lebendigsten Stadtteile der niedersachsischen
Landeshauptstadt. Limmer vereint urbanes Lebensgefihl mit naturnahem Wohnen und
entwickelt sich insbesondere durch die angrenzende Wasserstadt zu einem der
attraktivsten Wohnorte Hannovers.

Die direkte Umgebung bietet eine gewachsene Infrastruktur mit Einkaufsmaoglichkeiten,
Cafés, Restaurants, Apotheken und arztlicher Versorgung — vieles ist fu3laufig
erreichbar. Auch Kitas, Schulen sowie Spiel- und Sportplatze befinden sich in der N&he,
was die Lage besonders familienfreundlich macht.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend: Die Stadtbahnlinie 10
halt nur wenige Schritte entfernt an der Haltestelle ,Wunstorfer Stral3e* und bringt Sie in
rund 10 Minuten direkt in die Innenstadt von Hannover. Auch der S-Bahn-Anschluss am
nahegelegenen Bahnhof Linden/Fischerhof ist schnell erreicht. Mit dem Auto gelangen
Sie Uber die Bundesstraf3en B6 und B65 sowie die nahe A2 und A7 zlgig in alle
Richtungen der Region.

Dartuber hinaus laden die Leine, die Inme, der Stichkanal sowie zahlreiche Griunflachen
und der nahe gelegene Lindener Hafen zu Spaziergangen, Fahrradtouren und
entspannter Freizeitgestaltung im Grinen ein — und das alles in unmittelbarer Nahe zur
Stadt.
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Outras informacoes

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.9.2028.

Endenergiebedarf betragt 39.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1900.
Die Energieeffizienzklasse ist A.

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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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Christian Neteler

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

Para o aviso de isencéo de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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