Hannover / Wettbergen — Wettbergen

Ein Ruckzugsort am Landschaftsschutzgebiet:
Bungalow mit uneinsehbarem Sudgarten

Objektnummer: 26076035

| VON POLL

KAUFPREIS: 467.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 148 m? « ZIMMER: 3 « GRUNDSTUCK: 818 m?
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Auf einen Blick

26076035
ca. 148 m?
3

1

1

1964

1x Garage

467.000 EUR
Bungalow

Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

2014

gepflegt

Massiv
ca. 19 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna, Kamin,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 100.3 kWh/m?a
01.09.2036 D

Gas 1964
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Ein erster Eindruck

Dieser auBergewohnliche Bungalow wurde ca. im Jahr 1970 errichtet und ca. 1990
durch einen Anbau erweitert. Auf ca. 148 m? Wohnflache verteilen sich 3 Zimmer,
darunter ein ca. 28 m? groBes Schlafzimmer, ein ca. 18 m? groBes Arbeits oder
Géastezimmer sowie ein ca. 33 m? groBes Wohn-und Esszimmer. Hinzu kommen eine
ca. 18 m? groBe Kliche, ein Gaste WC, ein Badezimmer mit Badewanne und Sauna
sowie 2 Abstellrdume. Das ca. 818 m? groBe Grundstlick, die ca. 31 m? groBe Terrasse,
der uneinsehbare Garten in direkter Stidausrichtung und die Lage am
Landschaftsschutzgebiet Hirtenbach und Wettberger Holz verleihen dem Haus eine
seltene Verbindung aus GroBzugigkeit, Ruhe und eigenstandiger Architektur. Eine
Garage gehort ebenfalls zur Immobilie.

Uber 3 Stufen gelangen Sie zum Hauseingang. Dahinter empféngt Sie ein kleiner Flur
mit Platz fUr eine Garderobe und Zugang zum Gaste WC. AnschlieBend 6ffnet sich eine
ca. 13 m? groBe Diele, die derzeit als Bibliothek genutzt wird. Sie gibt bereits beim
Eintreten den Blick in den Wohnbereich frei und erschlieBt einen Abstellraum mit ca. 6

m2.

Uber 3 weitere Stufen runter, gelangen Sie in das Wohn und Esszimmer. Schénes
Parkett, ein Kaminofen und die groBe Fensterfront (3-Fachverglasung) zum Garten
pragen diesen reprasentativen Mittelpunkt des Hauses. Direkt angrenzend liegt die
Kiche mit Kochinsel und einer weiteren breiten Fensterflache. Von hier aus gelangen
Sie auf die Terrasse.

Ein weiterer Flur ist von der Diele und der Kliche erreichbar und fiihrt in den privaten
Bereich. Das groBziigige Schlafzimmer 6ffnet sich mit seiner Fensterfront zum
vollstandig geschitzten Garten. Direkt angeschlossen ist ein zweiter Abstellraum mit
Waschmaschinenanschluss. Direkt daneben liegt das mogliche Arbeits oder
Gastezimmer. Ein kleineres Fenster und eine Glastlir zum Schlafzimmer schaffen eine
Verbindung zwischen beiden Raumen. Das Badezimmer ist von beiden Zimmern
zuganglich und verfligt Uber eine Badewanne, ein Urinal und eine Sauna.

Die ca. 31 m2 groBe Terrasse bildet den Ubergang in den liebevoll angelegten Garten.
Durch die direkte Stdausrichtung bestehen sehr gute Lichtverhaltnisse, wahrend die
GrundstiicksgroBe zusatzlich Bereiche mit dstlicher und westlicher Sonne schafft.
Hohe, gewachsene Baume spenden an warmen Tagen angenehmen Schatten und
tragen zur geschitzten Atmosphare des Gartens bei. Ein im Jahr 2018 angelegter
Brunnen, eine Fontane im Wellnessbereich und die dichte Bepflanzung unterstreichen
den besonderen Charakter. Beim Bambus wurde eine Sperre eingebaut. Ein
Gartenhaus fligt sich hinter einer dekorativen Holzwand zurlickhaltend in die




Gestaltung ein. Von auBen ist das Grundstlck nicht einsehbar.

Im Jahr 2014 wurden unter anderem die Fenster im Wohnzimmer, der Kaminofen, die
Gasheizung, die Kiiche, das Badezimmer und das Gaste WC erneuert. Auch die
Bodenflachen wurden Uberwiegend mit Laminat erneuert, in der Sauna ein neuer
Boden verlegt und die Garage um ein Fenster sowie einen Wasseranschluss erganzt.
Die Wande sind verputzt und gestrichen oder mit Dekotapeten gestaltet. Je nach
Gebaudeteil sind Holz oder Kunststofffenster vorhanden. Dach und Fassade stammen
teilweise aus den 1970er und teilweise aus den 1990er Jahren.

In der Garage befindet sich die Gastherme. Durch eine Trockenbauwand ist sie aktuell
nicht als Stellplatz fur ein Fahrzeug nutzbar. Vor dem Haus stehen zahlreiche
offentliche Parkmdglichkeiten zur Verfliigung.

Die heutige Aufteilung eignet sich besonders flr Paare oder Einzelpersonen, die
groBzugiges Wohnen, Arbeiten und Riickzug verbinden mdchten. Eine
familiengerechtere Trennung ware grundsatzlich denkbar, wiirde jedoch bauliche
Veranderungen und entsprechende Kosten voraussetzen.
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Ausstattung und Details

- Bungalow

— Baujahr ca. 1970, Erweiterung ca. 1990
- ca. 148 m? Wohnflache

- ca. 818 m? Grundstiick

-3 Zimmer

- Kaminofen (aus ca. 2014)

—Sauna

— Gaste-WC

— Brunnen im Garten

— Modernisierungen ca. 2014:
Gasheizung

Kiche

Badezimmer

Gaste-WC

Wohnzimmerfenster (3-Fachverglasung)
Laminatbdden

Fliesen Sauna

— Garten: uneinsehbar, sudlich ausgerichtet und direkt am Landschaftsschutzgebiet
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Alles zum Standort

Die Immobilie liegt in einer besonders ruhigen und griinen Wohngegend in Hannover-
Wettbergen. Das Grundstiick grenzt rickwartig unmittelbar an das
Landschaftsschutzgebiet Hirtenbach/Wettberger Holz. Der rund 244 Hektar groBe
geschitzte Landschaftsraum bildet gemeinsam mit dem Wettberger Holz, dem
Ronnenberger Holz und dem Burgerholz eine abwechslungsreiche Wald- und
Wiesenlandschaft. Spaziergange, Joggingrunden oder Fahrradtouren kdnnen somit
direkt vor der Haustlr beginnen.

Trotz dieser auBergewdhnlich naturnahen Lage ist der Alltag angenehm unkompliziert.
Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf befinden sich in ca. 700 m Entfernung
und ein Hausarzt ist nach ca. 1,3 km erreichbar. Fir den gréBeren Einkauf stehen
innerhalb von acht Autominuten auch weitere Discounter und Markte zur Verfligung.

Eine Besonderheit des Stadtteils ist der regionale Hofverkauf von Hermanns Tomaten.
Der traditionsreiche Wettberger Gemusebaubetrieb bietet Tomaten, Paprika, Gurken
und weitere Gemusesorten aus eigenem Anbau an und ermdglicht es somit, frische
Lebensmittel direkt beim Erzeuger einzukaufen.

Auch der historische Ortskern von Alt-Wettbergen tragt zum gewachsenen Charakter
des Stadtteils bei. Fachwerkhauser und der mehr als 200 Jahre alte Johanneshof
erinnern an die dorflichen Urspriinge Wettbergens. Fir einen entspannten Abend
bieten Restaurants in der Nahe tolle Speisen an.

Die nachste Bushaltestelle der Linie 130 liegt ca. 600 Meter entfernt. Die
Stadtbahnlinien 3 und 7 sind nach ca. 1,2 km erreichbar und verbinden Wettbergen
direkt mit zentralen Bereichen der hannoverschen Innenstadt. Ergéanzend bestehen
Verbindungen uber die Buslinien 129 und 363.

Vor dem Haus stehen zahlreiche 6ffentliche Parkmaoglichkeiten zur Verfligung. Die
Lage verbindet damit etwas, das im Stadtgebiet nur selten zu finden ist: ein von Natur
und Ruhe gepragtes Wohnumfeld, regionale Einkaufsmoglichkeiten und einen
gewachsenen Stadtteilcharakter bei gleichzeitig guter Anbindung an die Innenstadt.
Die Lage eignet sich besonders fur Menschen, die Wert auf Privatsphare,
Spaziergange im Griinen und ein zurlickgezogenes Zuhause legen, aber im Alltag nicht
auf kurze Wege verzichten mdchten.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Christian Neteler

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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