Hannover - Heideviertel

1- oder 2-Familienhaus mit 3 Garagen auf
grof3ztigigem Grundstuck

Numero da propriedade: 26076017

‘ VON POLL

PRECO DE COMPRA: 875.000 EUR  AREA: ca. 274 m2 « QUARTOS: 8 « AREA DO TERRENO: 900 m?
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Numa vista ger al

26076017 875.000 EUR
Casa unifamiliar /

ca. 274 m2 Moradia

Telhado de sela Kauferprovision betragt

8 2,975 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

4 Kaufpreises

1974 Solido

3 x Garagem Terraco, Jardim / uso

partilhado, Cozinha
embutida, Varanda
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Dados ener géticos
Gas Consumo ener gético final
12.04.2036 148.20 kWh/m2a
E
1974
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www.von-poll.com
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Uma primeira impressao

Dieses gepflegte Ein- oder Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1974 Uber zeugt mit einem
aulRergewohnlich grof3ziigigen Raumangebot und vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten. Auf
ca. 274 m2 Wohnflache und einem rund 900 m2 grof3en Grundstiick bietet die Immobilie
ideale Voraussetzungen fur Familien, M ehrgenerationenwohnen oder individuelle
Wohnkonzepte mit Homeoffice. Das Haus befindet sich in eéinem guten Zustand und
verbindet klassische Architektur und zeitgemaliem Wohnkomfort.

I nsgesamt stehen acht Zimmer sowie vier Badezimmer —drei Duschbader und ein
Wannenbad — zur Verfligung. Die grof3ziigige Aufteilung er 6ffnet dabei zahlreiche

M dglichkeiten, die einzelnen Rdume ganz nach den per sonlichen Bediirfnissen als Schlaf-,
Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer zu gestalten.

Das Herzstlick des Erdgeschosses bildet der weitlaufige Wohnber eich mit grof3en
Fensterflachen und direktem Zugang zum angrenzenden Winter garten (Fu3bodenheizung).
Umlaufende Glasfronten sorgen hier fir viel Tageslicht und schaffen eine angenehme
Verbindung zwischen Wohnraum und Garten. Der Wintergarten bietet zu jeder Jahreszeit
einen schonen Platz mit Blick ins Grine.

Das angrenzende Esszimmer verfigt Uber einen direkten Zugang zur Terrasse und bietet
einen idealen Rahmen fur gemeinsame Stunden mit Familie und Gasten. Ein Kamin im
AulBenbereich 1&dt zusatzlich zu gemutlichen und geselligen Abenden ein. Die funktional
gestaltete K liche prasentiert sich in klassischem Weil3 mit grof3ziigigen Stauraumlésungen,
moder ner Einbauausstattung und Arbeitsflachen mit war men Holzakzenten. Die Gestaltung
einer offenen Kiiche mit dem Essbereich ist mdglich. Ein weiteres Zimmer, dassich
beispielsweise als Buro oder Gastezimmer nutzen lasst, sowie ein vollwertiges Badezimmer
erganzen das Raumangebot auf dieser Ebene.

Im Ober geschoss befinden sich vier gut geschnittene Schlafzimmer. Ein praktischer
Wascheabwurf zur Waschkicheim Keller erleichtert den Alltag. Das modernisierte
Badezimmer ist mit einer ebenerdigen Dusche und hochwertigen Armaturen ausgestattet.
Das Badezimmer profitiert zudem von viel natiirlichem Tagedlicht.

Eine besonder e Erweiter ung des Wohnangebots stellt das vollstandig ausgebaute
Dachgeschoss dar (2004). Hier befindet sich bereits ein weitgehend eigenstandiger Wohn- /
Schlafbereich mit offener Kiiche, Wannen-Bad und grof3ziigigem Wohnraum. Sichtbalken,
moder ne Ausstattung und hochwertige Bodenfliesen verleihen dieser Ebene einen
individuellen Charakter. Grol3e Dachfenster sorgen fir eine helle, freundliche Atmosphére.




Die schone stidlich ausgerichtete Dachterrasse bietet Ruhe und einen tollen Blick tber die
Décher des Heideviertels.

Auch der AuRRenbereich bietet mit dem weitlaufigen Garten viel Platz fur Erholung, Freizeit
und individuelle Gestaltungsideen. I nsgesamt drei Garagen bieten eine M enge M dglichkeiten
fur diegrof3e Familie.

Der Vollkeller bietet zusatzlichen Nutz-, Lager- und Abstellflachen. Hier gibt eseine
Waschklche, einen Handwer ksraum und eine eigenstandiges Badezimmer. Eine
AuRentreppe fuhrt direkt zum Garten.

Besondersinteressant ist die Flexibilitat der Immobilie: Durch Uberschaubare

M oder nisier ungen und entsprechende Anpassungen bietet das Haus das Potenzial, kiinftig
auch als Zweifamilienhaus genutzt zu wer den. Die grof3ziigige Wohnflache, mehrere
Badezimmer sowie der bereits ausgebaute Wohnber eich im Dachgeschoss schaffen hierfiir
gute Voraussetzungen im 1. OG und DG eine eigene Wohnung zu gestalten. Damit eignet
sich die Immobilie auch fir M ehrgenerationenwohnen oder fir Kéaufer, die langfristig zwel
separ ate Wohnber eiche planen.
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Detalhes do equipamento

- Ruhige Wohnlage

- Ca. 274 m2 Wohnflache

- Ca. 900 m2 Grundstiick

-8Zimmer

- 4 Badezimmer (3 Duschbé&der, 1 Wannenbad)

- Grof3zugiger Wohnbereich

- Heller Winter garten mit FuRbodenheizung (1999)

- Terrasse mit Auf3enkamin

- Zusatzliches Biro-/Gastezimmer im EG

- 4 Schlafzimmer im OG

- Modernisierung Bad OG (2022)

- Praktischer Wascheabwur f

- Ausgebautes Dachgeschoss mit eigener Kiiche und Bad (2004)
- Dachterrasse

- Vollkeller

- Weitlaufiger Garten

- Erneuerung Haustilirelement (2004)

- Erneuerung 5 Frontfenster, 1 Fenster zum Garten, 2 Badezimmerfenster (2015)
- 3Garagen

- Dachsanierung der Ger ategar age (2018)

- 1 X neues Gar agentor (2019)

- Austausch War mwasser -Solar speicher (2021)

- Gepflegter Zustand

- Viel Platz fur Familie & Homeoffice

- Potenzial zur Nutzung als Zweifamilienhaus durch Uber schaubare M oder nisier ungen
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Tudo sobrealocalizacao

Die Immobilie befindet sich in attraktiver Lage im hannover schen Stadtbezirk Buchholz-
Kleefeld, genauer im beliebten Heideviertel. Besonder s hervorzuheben ist die unmittelbare
N&he zur M edizinischen Hochschule Hannover.

Das Heideviertel gehort zu den gefragten Wohnlagen im Osten der Landeshauptstadt. Die
gute Erreichbarkeit der Innenstadt verbindet sich hier mit einer hervorragend ausgebauten
Infrastruktur. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und medizinische Einrichtungen befinden
sich ebenso in der naheren Umgebung wie zahlreiche bedeutende Arbeitgeber. Dadurch
bietet der Standort gleichermaf3en attraktive Voraussetzungen fiir Familien, Berufstéatige
und Kapitalanleger.

Das Einfamilienhaus liegt zentral innerhalb des Stadtteils und zugleich angenehm ruhigin
einer verkehrsberuhigten Seitenstral3e. Auch die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr
ist sehr gut: Eine Bushaltestelle sowie eine StralRenbahnhaltestelle sind jeweilsin weniger als
funf Gehminuten erreichbar. Die M edizinische Hochschule Hannover befindet sich ebenfalls
in fuBlaufiger Entfernung.

Die hannover sche Innenstadt ist mit der Stral3enbahn in rund 12 Minuten erreichbar; mit
dem Auto betragt die Fahrzeit etwa ebenso lange. Eine weitere komfortable Verbindung
bietet der nahegelegene S-Bahnhof Karl-Wiechert-Allee. Von dort gelangen Siein etwa 6
Minuten direkt zum Hauptbahnhof. Der S-Bahnhof selbst ist vom Hausausin rund 5
Gehminuten erreichbar.

Die Lage vereint damit auf Uber zeugende Weise die Nahe zur Innenstadt mit einem ruhigen
Wohnumfeld und einer ausgezeichneten Verkehrsanbindung.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Christian Neteler

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

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

www.von-poll.com



/pt/imprint

