Hannover — Misburg-Nord

Geraumiges Einfamilienhaus mit hochwertiger
Ausstattung und grof3em Garten
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KAUFPREIS: 1.450.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 327 m2 « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 1.408 m2
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Auf einen Blick

24076031 1.450.000 EUR

ca. 327 m2 Einfamilienhaus

nach Vereinbarung Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

3 beurkundeten

4 Kaufpreises

1979 Massiv

1 x Freiplatz, 2 x ca. 180 m2

Garage Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Gas 229.60 kWh/m2a
19.06.2034 G

Gas
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Ein erster Eindruck

Auf einem ca. 1408gm grof3en uneinsehbaren Grundstiick steht dieses grof3ziigige Haus
in Waldrandlage. Das im Jahre 1979 erbaute Haus wurde im Jahr 1987 umfangreich mit
einem Anbau inkl. Schwimmbhalle auf die heutigen ca. 327gm erweitert. Kommen Sie rein
in ein mondanes Ambiente. Betreten Sie das Grundsttick durch das hochwertige
Eingangstor. Sie merken sofort die Privatsphare auf dem Grundstlick. In wenigen Metern
erreichen Sie den Eingang zum Haus. Beim Betreten spiren Sie direkt die raumliche
Weite des Erdgeschosses. Vom Eingangsbereich kommen Sie durch das Esszimmer
zum Wohnbereich. Die gesamte Fensterfront ist stdlich-westlich ausgerichtet und bietet
somit viel Licht. Alle Fenster lassen sich tber Aul3enjalousien abdunkeln. An warmen
Tagen geht bei gedffneten Fenstern der Wohnraum in den Gartenraum flieRend lber, so
dass unmittelbar ein mediterranes Gefuhl entsteht. Die hochwertige Bulthaup-Kiche ist
sehr gut ausgestattet und im zeitlosen Design. Im gesamten Erdgeschoss bietet das
schone Echtholz-Parkett zusammen mit der Ful3bodenheizung eine wohlige Atmosphére.
Fur kéltere Tage sorgt die gemiutliche Kaminecke fir Entspannung in den Abendstunden.
Direkt aus dem Wohnbereich gelangen Sie in die imposante Schwimmbhalle. Mit ihrem
hohen Luftraum und der grof3en Fensterfront ist sie sehr gerdaumig und hell. Die
Schwimmbhalle ist mit zeitlosem Marmor veredelt. Das Schwimmbecken mit einer GroéRRe
von ca. 4 x 11 m ist fur die sportliche Schwimmbetéatigung grof3 genug. Wie ware es
danach mit einer Entspannung in der Sauna oder im Whirlpool? Oder geniel3en Sie
einfach ein Getrank an der kleinen Bar! Sie kénnen sich auch gemiuitlich im Ruhebereich
erholen oder frische Luft auf der grof3en Terrasse geniel3en. Die Terrasse mit zwei
Sonnenschirmen ist ebenso flr eine gréRere Anzahl an Gasten geeignet. Der
herrschaftlich angelegte Architektengarten umgibt die Terrasse und ist sehr gepflegt.
Insbesondere das Lavendelbeet ist farbenfroh. Eine weitere windgeschitzte Terrasse mit
Markise dient als gemdtlicher und geschitzter Ess- oder Sitzbereich. Unmittelbar aus
dem Schwimmbad gelangen Sie Uber eine Treppe zum Schlafbereich. Das grol3zligige
Zimmer ist mit einem begehbaren Kleiderschrank ausgestattet. Das En-Suite-Bad verfiigt
Uber eine Dusche und eine Badewanne sowie zwei Handwaschbecken. Im Bad wurde
gleichermalRen hochwertiges Marmor verarbeitet. Zwei weitere grof3e Zimmer im
Obergeschoss, eines ebenso mit En-Suite-Bad mit Dusche, bieten ausreichend Platz als
Kinderzimmer oder Arbeitszimmer. Abgerundet wird das Obergeschoss mit einem
weiteren Zimmer fur Gaste und einem zusatzlichen Duschbad. Mehrere Einbauschranke
in den Zimmern und im Flur sorgen fur ausreichend Stauraum. Alle Zimmer und Flure
sind mit hochwertigem Echtholz-Parkett ausgestattet. Eine Klimatisierung sorgt auf der
Ebene flr angenehme Temperaturen. Das gesamte Haus ist unterkellert. Direkt vom
Schwimmbad gelangen Sie zu einem grol3en Raum, der wunderbar als Fithessraum oder




Hobbyraum geeignet ist. Neben der Schwimmbadtechnik ist hier zusatzlich noch ein WC
angesiedelt. Den zweiten Kellerbereich erreichen Sie Uber die Eingangshalle. Neben
Vorratsraumen und der Heiztechnik haben Sie ausreichend Abstellmdglichkeiten.
Zusatzlich kann ein Raum mit eigenem WC als Géstebereich oder Buro mit separatem
Eingang genutzt werden. Ein zuséatzliches WC und eine Dusche runden den wohnlichen
Keller ab. Zum Haus gehort eine Doppelgarage mit Wallbox und einem elektrischen
Sektionaltor. Der angrenzenden Abstellraum bietet ausreichend Platz fir die
Gartengeréate. Die Photovoltaikanlage mit ca. 11,5kWp ist drei Jahre alt und reduziert den
Strom-Energieverbrauch des Hauses. Lassen Sie sich von einem beeindruckenden Haus
in schoner Waldrandlage begeistern.
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Ausstattung und Detalils

- Baujahr 1979, Erweiterung 1987

- ca. 1408m2 Grundsttck

- ca. 327m? Wohnflache

- 7 Zimmer

- 4 Badezimmer

- Gegensprechanlage mit Kamera

- moderne Bulthaup-Einbauktiche mit hochwertigen Einbaugeréaten
- Echtholz-Parkettboden

- FuBbodenheizung

- sidwestliche bodentiefe Fenster im Erdgeschoss
- Kamin

- Schwimmhalle

- Sauna und Whirlpool

- Uberdachte Terrasse

- Terrasse

- Klimaanlage im OG

- Sonos-Anlage

- integriertes Lautsprechersystem

- grofBer Architektengarten

- automatische Gartenbewasserung

- Gaszentralheizung

- PV-Anlage

- Doppelgarage mit Wallbox

- Vollkeller beheizt mit ca. 2,3m Deckenhdhe

- Gastewohnraum mit Bad im Keller

- Alarmanalage

- fortlaufende Renovierungen und Neugestaltung
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Alles zum Standort

Das mondéne Objekt liegt in einer sehr ruhigen und familienfreundlichen Waldrandlage
im Stadtteil Misburg-Nord. Die Lage zeichnet sich durch eine exzellente
Verkehrsanbindung, sowohl mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln als auch mit dem PKW,
aus. Mit der hannoverschen Stadtbahn sind Sie in ca. 20 Minuten am Hauptbahnhof
Hannover. Mit dem PKW sind Sie in ca. 18 Minuten im Zentrum Hannovers. Die B3 als
Zubringer zur A2 und A7 liegt ca. zwei Kilometer entfernt. Die Immobilie ist umgeben von
einer Vielzahl an Freizeitmoglichkeiten. In unmittelbarer Nahe liegt der Misburger Wald,
der zum Spazierengehen oder zum Joggen einladt. Im Stadtbezirk Misburg sind
Kindergarten und sdmtliche Schulformen in naher Reichweite. Um den "Meyers Garten"
herum lassen sich in verschiedenen Supermarkten, Drogerien bzw. Getrdnkemarkte alle
Einkaufe des taglichen Bedarfs erledigen. Dies wird erganzt durch den Wochenmarkt am
Schulzentrum Misburg. Im selben Bereich befinden sich auBerdem Arzte der
unterschiedlichsten Fachrichtungen. Die knapp 3 km entfernt gelegene MHH ist, je nach
Verkehrslage, in 10-15 Min. bequem mit dem Auto erreichbar. Auch fur die kulinarischen
Bedurfnisse ist mit einer Vielzahl internationaler Restaurants in unmittelbarer Umgebung
gesorgt.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 19.6.2034.
Endenergieverbrauch betragt 229.60 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2020. Die
Energieeffizienzklasse ist G.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Christian Neteler

Schiffgraben 48 Hannover — Mitte
E-Mail: hannover@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




