Hannover / Isernhagen-Siid

Ein Refugium am Landschaftsschutzgebiet:
Architektenhaus auf parkahnlichem Grundstick

Objektnummer: 26076042

KAUFPREIS: 1.250.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 224 m? « ZIMMER:7 « GRUNDSTUCK: 1320 m?
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Auf einen Blick

26076042 1.250.000 EUR

ca. 224 m? Einfamilienhaus

7 Kauferprovision

6 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

2 Kaufpreises

1960 Sanierungsbeddrftig

1 x Freiplatz, 2 x

Garage Massiv
ca. 110 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Schwimmbad,
Kamin, Einbauktiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 343.1kWh/m?a
H
21.10.2036
1960
Gas
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

In einer der begehrtesten Wohnlagen von Isernhagen-Sid erwartet Sie eine seltene
Gelegenheit: ein ca. 1.320 m? groBes, parkahnlich angelegtes Grundstlick unmittelbar
am Landschaftsschutzgebiet. Eingebettet in einen liebevoll gestalteten Garten befindet
sich hier ein freistehendes Architektenhaus aus dem Jahr 1960, das Raum fir die
Verwirklichung individueller Wohntraume bietet.

Das Besondere an diesem Anwesen ist seine auBergewdhnliche Privatsphare. Sowonhl
von der ruhigen StraBe als auch von der rickwartigen Grundstiicksgrenze ist der
Garten weitgehend vor Einblicken geschutzt. Alter Baumbestand, gewachsene
Straucher und weitlaufige Grunflachen schaffen eine idyllische Atmosphare mit
sonnigen Platzen und schattigen Riickzugsorten. Wie unmittelbar die Natur hier zum
Alltag gehort, zeigt sich besonders in den friihen Morgenstunden, wenn sich
gelegentlich sogar Rehe in den angrenzenden Garten beobachten lassen. Die sidlich
ausgerichteten Bereiche profitieren von zahlreichen Sonnenstunden, wahrend der
ruckwartige Garten zum GenieBen der Nachmittags- und Abendsonne einladt. Der
vorhandene, derzeit nicht funktionsfahige AuBenpool bietet Raum fir eine individuelle
Neugestaltung.

Das bestehende Architektenhaus bietet eine interessante Grundlage fur eine
umfassende Sanierung. Bereits die ca. 26 m? groBe Eingangsdiele vermittelt ein
einladendes Raumgefihl. Von hier aus gelangen Sie in das Gaste-WC, die ca. 17 m?
groBe Kiiche sowie das beeindruckende Wohnzimmer mit ca. 62 m?. Die Kliche ist mit
dem angrenzenden Essbereich verbunden, der in das Wohnzimmer Gbergeht. Wie
reizvoll ware hier ein offener Wohn-, Ess- und Kochbereich, der den Blick in die griine
Gartenlandschaft zum Mittelpunkt des Hauses macht?

Hinter dem Treppenbereich befinden sich ein Tageslichtbad sowie ein ehemaliges
Schlafzimmer mit angrenzender Ankleide. Zwei direkte Gartenzugange schaffen eine
besondere Verbindung zum AuBenbereich. Hier kdnnte ein privater Wellnessbereich
mit Sauna und Ruhezone oder ein Yoga- und Fitnessraum mit Blick ins Griline
entstehen. Auch ein Schlafbereich auf der Erdgeschossebene ware denkbar.

Im Zwischengeschoss stehen drei mdgliche Schlaf-, Kinder- oder Gastezimmer mit ca.
10 bis 14 m2 zur Verfiigung. Uber eine fiinfstufige Treppe erreicht man das
Obergeschoss, wo sich ein Arbeits-/ oder Schlafzimmer sowie ein Bad befindet. Uber
einen langgestreckten Flur erschlieBt sich von dort ein weiterer Gebaudeteil mit einem
Schlafzimmer und einem Zugang zu einem derzeitigen Bodenraum. Dieser Bereich mit
einer Ausbaureserve regt zur Vorstellung einer privaten Mastersuite mit Ankleide und
Bad en suite an. Vielleicht bietet sich auch die Maglichkeit, dort einen Balkon mit Blick
Uber den Garten in Richtung Landschaftsschutzgebiet zu gestalten.




Der Teilkeller mit mehreren Raumen bietet zusatzliche Abstell- und Nutzflachen. Eine
Doppelgarage, deren eine Garagenhalfte eine Durchfahrt auf das riickwartige
Grundstick ermdglicht, sowie ein weiterer Stellplatz vor dem Hauseingang erganzen
das Angebot.

Das Haus befindet sich in einem umfassend sanierungsbedurftigen Zustand. Wer den
Charakter der bestehenden Architektur schatzt, findet hier die Gelegenheit, das
Gebaude nach eigenen Vorstellungen neu zu gestalten und mit zeitgemaBem
Wohnkomfort zu verbinden.

Alternativ eroffnet das Grundstlick auch eine interessante Perspektive fur
Interessenten, die einen Abriss und anschlieBenden Neubau in Betracht ziehen.

Die beschriebenen Umbau-, Ausbau- und Erweiterungsideen sind unverbindliche
Gestaltungsvorschlage. lhre bauliche, statische und rechtliche Umsetzbarkeit wurde
nicht geprift und wird nicht zugesichert.

Ob als neu interpretiertes Architektenhaus oder als Standort fir ein individuell
geplantes Zuhause: Was dieses Anwesen auBergewohnlich macht, ist das weitlaufige,
nahezu uneinsehbare Grundstick mit seinem gewachsenen Garten und der Natur
direkt vor der eigenen Grundstlicksgrenze. Ein besonderer Ort in einer der
gefragtesten Wohnlagen von Isernhagen-Sid.
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Ausstattung und Details

- Begehrte Villenlage unmittelbar am Landschaftsschutzgebiet

- Ca. 1.320 m? parkahnlich angelegtes Grundstilick

- Nahezu uneinsehbarer Garten mit - auBergewohnlicher Privatsphare
- Liebevoll gestaltete Gartenanlage mit altem Baumbestand

- Baujahr 1960

- Alterer AuBenpool, derzeit nicht funktionsfahig

- Teilkeller

- Doppelgarage, davon eine Garagenhalfte mit Durchfahrt zum Garten
- Zusatzlicher AuBenstellplatz vor dem Hauseingang

- Bebauungsplan Nr. 1228 vorhanden
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen von Isernhagen-Sid
im Nordosten Hannovers. Das gewachsene Wohnumfeld zeichnet sich durch
freistehende Einfamilienhauser, reprasentative Villen und weitlaufige
Gartengrundstticke aus. Besonders reizvoll ist die ruhige Anliegerlage unmittelbar am
Landschaftsschutzgebiet. Angrenzende Wiesen, Felder und kleine Waldflachen
schaffen eine idyllische Atmosphare und laden zu Spaziergangen, Joggingrunden und
ausgedehnten Fahrradtouren ein.

Die naturnahe Umgebung verbindet sich mit einer guten Infrastruktur und kurzen
Wegen im Alltag. Ein Discounter, eine Backerei und eine Apotheke befinden sich in ca.
1 km Entfernung. GroBere Supermarkte mit umfangreichem Sortiment und
Frischetheken sind in ca. 5 bis 7 Autominuten erreichbar. Erganzende
Einkaufsmaoglichkeiten, Drogerien, Fachgeschafte und medizinische Einrichtungen
stehen im benachbarten Bothfeld sowie in Altwarmblchen zur Verfligung.

Auch Familien profitieren von einem guten Betreuungs- und Bildungsangebot. Eine
Kindertagesstatte liegt ca. 15 Gehminuten entfernt, wahrend eine Grundschule mit dem
Fahrrad in ca. 6 bis 8 Minuten erreichbar ist. Weitere Grundschulen sowie Gymnasien,
Gesamtschulen und andere weiterfuhrende Schulformen befinden sich in den
umliegenden Stadtteilen und sind mit dem Fahrrad, Auto oder 6ffentlichen
Nahverkehrsmitteln gut angebunden.

Flr eine aktive Freizeitgestaltung bietet die Umgebung zahlreiche Mdglichkeiten. Eine
Tennisanlage mit Angeboten fur Kinder und Erwachsene befindet sich direkt in
Isernhagen-Sid und ist in wenigen Fahrradminuten zu erreichen. FuBballvereine,
Fitnessstudios und weitere Sporteinrichtungen liegen in den angrenzenden Stadtteilen,
wobei Fitnessangebote bereits nach ca. 5 bis 10 Autominuten zur Verfliigung stehen.
Reitmdglichkeiten und Golfanlagen erganzen das Angebot. Wer lieber in der Natur
unterwegs ist, findet direkt vor der Haustlr abwechslungsreiche Wege zum Laufen,
Radfahren und Entspannen.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ebenfalls gut. Die Bushaltestelle Am
Rotdorn mit der Linie 620 liegt ca. 5 Gehminuten entfernt. In ca. 15 Gehminuten
erreichen Sie die Stadtbahnhaltestelle Fasanenkrug, von der die Linie 13 eine direkte
Verbindung zum Hauptbahnhof und in die Innenstadt Hannovers bietet.

Auch mit dem Auto sind die wichtigsten Ziele gut erreichbar. Die Autobahnen A2 und
A7 ermoglichen eine schnelle Anbindung an das Uberregionale StraBennetz. Die
Innenstadt liegt je nach Verkehrslage ca. 20 bis 25 Autominuten entfernt, wahrend der
Flughafen Hannover in ca. 20 Minuten erreicht werden kann.




Isernhagen-Sid vereint damit die besondere Wohnqualitat eines gepflegten
Villenviertels mit einer komfortablen Nahversorgung, abwechslungsreichen
Freizeitmoglichkeiten und der unmittelbaren Nahe zur Natur. Eine Lage, die Ruhe und
Privatsphare bietet und zugleich die Vorzuge der Landeshauptstadt Hannover bewahrt.
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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 filr 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 Polf Immobilien GmbH
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