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Zum Verkauf steht eine 1980 in massiver Bauweise auf einem 1.500 m2 grol3en
Grundstuck fertiggestellte Villa mit viel Platz und gehobener Ausstattung. Die Immobilie
verflgt Uber eine Wohnflache von 238 m2 mit einer Ausbaureserve im Dachgeschoss von
ca. 100 m?2 (Grundflache, ohne Bertcksichtigung Gauben/Schrégen) sowie einen Keller
(2,35 m Deckenhothe!) mit weiteren ca. 100 m2 Nutzflache. Ausstattungsdetails wie viele
bodentiefe Fenster, Innen- und Aussenkamin, Sauna mit Ruhebereich und Dusche/WC
unterstreichen den Charakter dieses Anwesens. Ein Zwischentrakt mit einem Werkstatt-
/Gerateraum verbindet das Haus mit der Doppelgarage. Beheizt wird die Immobilie mit
einer Olheizung aus dem Jahre 2001, im gesamten Erdgeschoss tiber FuBbodenheizung.
Im Erdgeschoss gelangt man von der grof3ztigigen Diele in die Garderobe, das Gaste-
WC, das Elternschlafzimmer mit En-Suite Bad, den Hauswirtschaftsraum sowie den
grofRen Wohn-/Essbereich mit Kamin. Diesem vorgelagert befinden sich zwei weitere,
vielféltig nutzbare Raume. Ebenso erreicht man von der Diele den Zugang zum Keller,
die Kiiche und Uber die grof3ziigige Treppe das Obergeschoss. Im Obergeschoss
befinden sich neben drei Zimmern zwei Bader (eines mit Wanne, eines mit Dusche, ein
grof3er Flur sowie ein sehr groRer Bodenraum als Ausbaureserve. Eine gediegene und
grof3ztigige Immobilie fir die anspruchsvolle Familie, lassen Sie sich von den Bildern
inspirieren und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin!
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- FuZbodenheizung im Erdgeschoss

- Innen- und AulRenkamin

- Drei Badezimmer

- Sprossenfenster

- Aul3enjalousien

- Keller mit einer Deckenhdhe von 2,35 m

- Sauna und zusatzliches Dusch-Bad im Keller
- Weinkeller

- Ausbaureserve im Dachgeschoss

- weitere grof3e (Abstell-)Flache im Spitzboden
- 2 Garagen

- Gerateraum
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Die Stadt Burgwedel mit aktuell ca. 21.000 Einwohnern in 7 Ortsteilen liegt an der
ndrdlichen Peripherie der Landeshauptstadt Hannover und gehdort zu den Top-10
Wohnlagen Niedersachsens. Verwaltungs- und infrastrukturelles Zentrum ist der Ort
Grol3burgwedel, direkt an BAB 7 und ca. 20 km vom Stadtzentrum der Landeshauptstadt
Hannover entfernt. Das Einfamilienhaus befindet sich in dem ca. 5 km von
GroRburgwedel entfernten Ortsteil Engensen, in dem ca. 1.500 Einwohner leben.
Mehrere Reitvereine und der traumhafte 18-Loch Golfplatz des Golfclubs Burgwedel
machen Engensen zu einem begehrten Wohnort. Einen Kindergarten gibt es im Ort, alle
weiterfihrenden Schulen befinden sich ebenso wie alle Behdrden, verschiedene
Sportvereine, ein Freibad, vielfaltige Gastronomie, diverse (Fach-)Arzte und das an die
Medizinische Hochschule Hannover angeschlossene Krankenhaus im 5 km entfernten
GroRburgwedel. Von Engensen aus erreicht man sowohl die BAB 7 als auch die A 37
jeweils in ca. 5 Minuten, den Flughafen Hannover in 15 Minuten. Per Bahn erreicht man
die Landeshauptstadt Hannover Giber den Bahnhof Burgwedel in 17 Minuten.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 18.7.2034. Endenergiebedarf
betragt 235.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2001. Die Energieeffizienzklasse ist G.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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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E-Mail: hannover.nord@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




