Hannover — GroB-Buchholz

Vogelsiedlung: Modernisiertes Reihenmittelhaus mit 5
Zimmern, Vollkeller und Garage

Objektnummer: 26076040

KAUFPREIS: 500.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 140 m? « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 243 m?
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Auf einen Blick

26076040
ca. 140 m?
5

3

2

1972

1x Garage

500.000 EUR
Reihenmittel

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

modernisiert

Massiv
ca.70 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Einbauktlche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 138.8 kWh/m?a
E
06.08.2036
1972
Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses 1972 erbaute und modernisierte Reihenmittelhaus Uberzeugt mit groBzligigen
Raumen, einer durchdachten Aufteilung und einem schdnen Garten. Die drei
Wohnebenen umfassen inklusive Terrasse und Balkon ca. 165 m? Grundflache, davon
ca. 140 m?* Wohnflache. Mit der ca. 54 m? groBen Kellerflache ergibt sich eine
Gesamtflache von ca. 219 m?. Das ca. 230 m? groBe Grundstlick verflgt tiber einen
zusatzlichen Miteigentumsanteil von ca. 13,5 m2. Finf Zimmer, zwei Badezimmer, zwei
separate WCs und eine Garage erganzen das Angebot.

Bereits im Erdgeschoss zeigt sich die GroBzUugigkeit des Hauses. Vom Eingangsbereich
aus gelangen Sie in das ca. 21 m? groBe Wohnzimmer, das ausreichend Platz fiir eine
gemutliche Sofalandschaft bietet. GroBe Fensterflachen er6ffnen den Blick in den
Garten, wahrend HolzfuBboden und Deckenbeleuchtung flir eine wohnliche
Atmosphare sorgen. Durch einen breiten Durchgang erreichen Sie das angrenzende
Esszimmer mit ca. 15 m?, das ausreichend Platz flir einen groBen Esstisch bietet, an
dem Familie und Freunde zusammenkommen kdnnen. Beide Raume sind offen
verbunden und lassen sich dennoch eigenstandig einrichten.

Ein besonderer Blickfang im Wohnzimmer ist der 2023 eingebaute Speicherkaminofen
mit Natursteinverkleidung. Dank seiner Drehfunktion lasst sich das Kaminfeuer aus
verschiedenen Blickwinkeln genieBen. Uber die Terrassentiir gelangen Sie auf die ca.
15 m? groBe Gartenterrasse.

Die separate Kiiche verfiigt Uber eine Einbaukiiche mit viel Stauraum und groBzligigen
Arbeitsflachen, die im Haus verbleibt.

Ein Gaste-WC erganzt das Erdgeschoss.

Uber die Holztreppe erreichen Sie das Obergeschoss mit zwei gut geschnittenen
Zimmern von ca. 21 m? und ca. 15 m?. Beide eignen sich als Schlaf-, Kinder- oder
Arbeitszimmer. Das groBere Zimmer bietet direkten Zugang zum Balkon mit Blick in den
Garten. Das ca. 9 m? groBe Tageslichtbad verfligt Uiber eine Badewanne, eine separate
Dusche und einen Waschtisch. Ein weiteres WC mit Tageslicht erganzt die Etage.

Im ausgebauten Dachgeschoss befindet sich ein Zimmer mit ca. 25 m? Grundflache,
von denen aufgrund der Dachschrégen ca. 18 m? als Wohnflache angerechnet werden.
Zwei Dachflachenfenster sorgen flr Tageslicht. Der Raum eignet sich beispielsweise
als Gastezimmer, Arbeitsbereich oder Rickzugsort flr Teenager.

Hinzu kommen eine Kiiche mit Klichenzeile und ein separates Duschbad mit
Dachflachenfenster und Glasbausteinen in der Dusche, die zusatzliches Licht
hereinlassen. Wird die Klichenzeile nicht bendtigt, kdnnte nach ihrem Riickbau ein
kleines Buro oder Ankleidezimmer entstehen. Abseiten unter den Dachschragen bieten
weiteren Stauraum.




Das vollstandig unterkellerte Haus bietet ca. 54 m? zusatzliche Flache. Neben einem
ca. 21 m? groBen Kellerraum stehen zwei weitere Kellerrdume und der Heizungsraum
zur Verfligung. Hier finden eine Waschmaschine, weitere Haushaltsgerate, Vorrate und
saisonale Gegenstande Platz. Ein Zugang zum Garten ist ebenfalls vorhanden.

Im AuBenbereich erwartet Sie ein Garten mit Rasenflache, Strauchern und
verschiedenen Pflanzbereichen. Die Terrasse bietet Platz fiir eine gemitliche
Sitzgruppe und gemeinsame Stunden im Freien. Wenige Stufen flihren hinunter zur
Rasenflache, deren Bepflanzung eine angenehme Abgrenzung zu den
Nachbargrundstiicken schafft.

Besonders praktisch ist die Pforte am hinteren Grundstlicksende zum rtickwartigen
Weg. So kdnnen Sie bei der Gartenpflege Grinschnitt oder Materialien transportieren,
ohne durch das Haus gehen zu muissen.

Im Laufe der Jahre wurden verschiedene Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen durchgefiihrt. Fenster und Elektrik wurden vor ca. 15 bis
25 Jahren erneuert.

Die Gasheizung stammt aus dem Jahr 2016.
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Ausstattung und Details

— Modernisiertes Reihenmittelhaus

- Baujahr 1972

-5 Zimmer

- ca. 140 m?® Wohnflache auf drei Wohnebenen

- ca. 54 m? Kellerflache

- Gesamtflache von ca. 219 m?

- insgesamt ca. 219 m? Flachenangebot

- ca. 230 m? Grundstiick zzgl. eines Miteigentumsanteils von ca. 13,5 m?
— 2 Badezimmer

- 2 separate WCs

— drehbarer Speicherkaminofen mit Natursteinverkleidung aus dem Jahr 2023
- Einbauktiche im Kaufpreis enthalten

—ausgebautes Dachgeschoss mit Kiiche und Kiichenzeile

- Terrasse mit ca. 15 m?

- Balkon im Obergeschoss

— Garten mit riickwartiger Pforte und direktem Zugang vom Keller

- eigene Garage (Flachdach bereits saniert)

— Gasheizung aus dem Jahr 2016

— Fenster und Elektrik bereits zwischen 15 und 25 Jahren erneuert
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Alles zum Standort

Diese Immobilie befindet sich in der Vogelsiedlung im Stadtteil GroB-Buchholz, der
vorwiegend von Einfamilien- und Reihenhdausern gepragt ist. Die Lage in einer Tempo-
30-Zone bietet ein angenehmes Wohnumfeld und eine gute Anbindung an die
umliegenden Stadtteile.

Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf wie Supermarkte, Backereien,
Drogerien und Apotheken befinden sich in der naheren Umgebung und sind bequem
mit dem Fahrrad oder dem Auto erreichbar. Auch die medizinische Versorgung ist
durch verschiedene Arztpraxen sowie die nahegelegene Medizinische Hochschule
Hannover gewahrleistet.

Familien profitieren von einem guten Angebot an Betreuungs- und
Bildungseinrichtungen. Mehrere Kindertagesstatten und Grundschulen liegen in kurzer
Fahrraddistanz. Weiterfiihrende Schulen mit unterschiedlichen Schulformen sind
ebenfalls gut erreichbar.

Eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch die fuBlaufig
erreichbaren Bushaltestellen und die Stadtbahnlinie 4 gegeben. Mit der Stadtbahn
gelangen Sie ohne Umsteigen in ca. 18 Minuten in die Innenstadt von Hannover. Uber
den Messeschnellweg besteht flr Autofahrer eine gute Verbindung zu den
Autobahnen A2 und A7.

Auch das Freizeit- und Sportangebot ist vielfaltig. In den umliegenden Stadtteilen
befinden sich FuBballplatze, Sportvereine und Fitnessstudios, die mit dem Fahrrad gut
erreichbar sind. Ein kombiniertes Hallen- und Freibad mit Saunabereich bietet weitere
Maoglichkeiten flr sportliche Aktivitaten und Erholung.

Fur Spaziergange, Joggingrunden und Fahrradtouren eignen sich insbesondere die
Wege entlang des Mittellandkanals. Weitere Naherholungsmaoglichkeiten bieten die
umliegenden Waldgebiete und der Altwarmbulchener See.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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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 Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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