Hannover — Herrenhausen

Gemutliche Doppelhaushalfte in bester Lage von
Hannover - Herrenhausen!

Property ID: 24076045

VON POLL

IMMOBILIEN

PURCHASE PRICE: 350.000 EUR -« LIVING SPACE: ca. 94,28 m2 « ROOMS: 3 « LAND AREA: 197 m?
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At a glance

24076045 350.000 EUR

ca. 94,28 m? Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

1 Kaufpreises

1958 ca. 41 m?

Terrace, Guest WC,
Built-in kitchen
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Energy Data

Central heating Energy consumption
certificate

133.30 kWh/m2a

Light natural gas
28.10.2034

Gas E

2010
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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A first impression

Diese einzigartige und liebevoll gepflegte Doppelhaushélfte bietet Ihnen auf einem ca.
197 m2 grof3en Grundstlick eine Wohnflache von ca. 94 m2 mit drei Zimmern. Darlber
hinaus verflgt das Haus Uber eine separate Kiiche, ein Gaste-WC, ein Hauptbad sowie
einen Keller und bietet somit die ideale Kombination aus Gemdutlichkeit und modernem
Wohnkomfort. Zentral und dennoch ruhig in Hannover gelegen, unweit der idyllischen
Herrenh&user Géarten, werden Sie sich sofort wohlfihlen. Beim Betreten werden Sie von
einer groRzugigen Diele mit ca. 7 m2 empfangen, die aktuell als Garderobe und
Essbereich genutzt wird. Von hier aus erreichen Sie ein Gaste-WC, eine separate Kiiche
mit ausreichend Platz fur gesellige Kochabende sowie das ca. 27 m2 grol3e Wohnzimmer.
Das Herzstiick des Hauses verfiigt Gber groRe Fenster und bietet Zugang zur sonnigen,
nach Suden ausgerichteten Terrasse. Der Garten mit Gartenhaus und Douglasiendielen-
Podest aus dem Jahr 2022 ist perfekt fir entspannte Stunden im Freien — ideal fiir den
Sommer und laue Abende mit Familie und Freunden. Die elegante, 2015 renovierte
Treppe fuhrt in das Obergeschoss, das mit zwei mdglichen Schlafzimmern viel Raum fir
Ihre individuellen Gestaltungsideen bietet. Die Raume wirken besonders hell und
geraumig, dank des Ausbaus mit Dachgauben Ende der 90er Jahre. Die Flache von ca.
21 m2 und ca. 13 m? bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten, etwa als Kinderzimmer,
Arbeitsbereich oder Gastezimmer. Ein Badezimmer mit Dusche, Badewanne und Fenster
vervollstandigt diese Etage und bietet Raum zur Erholung und Entspannung. Eine
Bodentreppe ermoglicht den bequemen Zugang zum Spitzboden. Sie wurde 2023 ersetzt
und bietet nun zusétzlichen Stauraum flr Gegenstande oder weitere
Nutzungsmdglichkeiten. Auch der Keller, der Uiber eine Treppe aus der Kiiche zu
erreichen ist, Uberzeugt auf Anhieb mit ca. 41 m2 Nutzflache. Hier finden Sie geniigend
Raum fir Lagerung und Hobby. Ein weiteres Bad sowie Platz fir eine Waschmaschine
sind ebenfalls vorhanden, ebenso eine Gas-Zentralheizung aus ca. 2010. In s&dmtlichen
Wohnraumen ist Laminat ausgelegt, wahrend in Kiiche und Badern wertige Fliesen
verlegt wurden. Auf der Hofseite sorgen elektrische Rollladen und auf3en manuelle
Rollladen fur den optimalen Sonnenschutz. Das Geb&ude profitiert zudem von
umfassenden DammmafRnahmen: Die Dachdammung wurde ca. 2010 und 2022
erneuert, wahrend die Fassadendammung in den 90ern und etwa 2005 modernisiert
wurde. Mehrere Fenster in der roten Auf3enwand wurden ca. 2015 und 2018
ausgetauscht; die Ubrigen Fenster sind etwa 20 Jahre alt und in gutem Zustand. Die
Elektrik des Hauses ist Uberwiegend aus den Jahren 2000 bis 2005, wobei Schalter und
Steckdosen teilweise im Jahr 2022 erneuert wurden. Diese Doppelhaushélfte bietet lhnen
somit nicht nur eine hervorragende Lage, sondern auch ein durchdachtes Wohnkonzept
und zahlreiche Modernisierungen, die den Wohnkomfort unterstreichen und Ihnen ein




Wohlfuhlzuhause fur die kommenden Jahre garantieren.
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Detalils of amenities

- Wohnflache: ca. 94 mz

- Grundsticksflache: ca. 197 m2

- Nutzflache (Keller): ca. 41 m?

- Zimmer: 3 Zimmer

- Gaste-WC, EG

- Badezimmer mit Dusche, Badewanne und Fenster, OG

- Spitzboden: Zugang tiber Bodentreppe

- Sud-Terrasse

- Gartenh&uschen

- Douglasiendielen-Podest (2022)

- Laminat in Wohnraumen

- Fliesen in Kiiche und Badern

- Rollladen: Elektrisch zum Innenhof, manuell aul3en

- Dachdammung ca. 2010, 2022

- Fassadendammung 90er Jahre und ca. 2005

- Fenster teilweise erneuert (2015, 2018); Ubrige Fenster ca. 20 Jahre alt
- Gas-Zentralheizung (ca. 2010)

- Elektrik Uberwiegend 20-25 Jahre alt, Schalter und Steckdosen teilweise 2022 erneuert
- Zentrale, ruhige Lage nahe den Herrenhduser Garten
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All about the location

In einer &uR3erst attraktiven und ruhigen Wohnlage von Hannover befindet sich diese
Doppelhaushalfte, die sich durch die Nahe zu den weitlaufigen und historischen
Herrenhauser Garten auszeichnet. Die griinen Anlagen sind fuBlaufig schnell erreichbar
und bieten lhnen zu jeder Jahreszeit einen idyllischen Riickzugsort sowie zahlreiche
Freizeitmoglichkeiten. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist perfekt: In nur
etwa 5 Minuten zu Fuld erreichen Sie die nachste Stralenbahnhaltestelle Herrenhauser
Markt. Von dort aus kommen Sie mit der Linie 4 und 5 bequem in die Innenstadt und in
weitere Stadtteile Hannovers. Auch flr den taglichen Einkauf ist bestens gesorgt: Ein
Supermarkt am Herrenhauser Markt befindet sich nur etwa 6 Minuten zu Ful3 entfernt.
Die Umgebung ist auch ideal fir Familien, denn Bildungseinrichtungen wie ein
Kindergarten sind in nur 8 Minuten und die Grundschule in 12 Minuten zu Fuf erreichbar.
Weiterfliihrende Schulen und Gymnasien sind in nur 10-12 Fahrradminuten erreichbar.
Zusétzlich bietet die Lage eine Auswahl an Restaurants und Cafés, die in nur wenigen
Gehminuten zu finden sind und zum kulinarischen Entdecken einladen. Auch Apotheken
und Arztpraxen sind in unmittelbarer Nahe und in weniger als 10 Minuten zu Ful3
erreichbar. Damit ist die medizinische Versorgung jederzeit gewahrleistet. Diese
Wohnlage tberzeugt durch eine perfekte Mischung aus ruhigem und naturnahem
Wohnen, exzellenter Anbindung und einer vielfaltigen Infrastruktur. Sie ist ideal fur
Familien, Berufstatige und Ruhesuchende.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 28.10.2034.
Endenergieverbrauch betragt 133.30 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Erdgas leicht. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2010. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Christian Neteler

Schiffgraben 48 Hanover - Center
E-Mail: hannover@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




