VON POLL

Hemmingen

Ansehen - Verlieben - Einziehen: Modernisierte
DHH mit Wohlfuhlgarantie in Arnum!

Objektnummer: 25285004

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 460.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 115 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 247 m2
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Objektnummer: 25285004 - 30966 Hemmingen

Auf einen Blick

25285004 460.000 EUR

ca. 115 m2 Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 2,975 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1967 Massiv

1 x Garage ca. 42 m?

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

ol BEDARF
194.40 kWh/m2a

13.02.2035 R

Ol 1967
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Ein erster Eindruck

Mit dieser Immaobilie bietet Thnen Von Poll Immobilien Hannover Region Sud eine
ansprechend modernisierte Doppelhaushalfte an. Das Haus wurde 1967 in massiver
Bauweise erstellt und erfuhr zwischen 2015 und 2024 umfassende Renovierungen und
Modernisierungen (Details finden Sie unter Ausstattung & Beschreibung). Diese
Immobilie Uberzeugt durch ihre geschickte Raumaufteilung und bietet mit ca. 115 m?
Wohnflache einem Paar oder einer kleinen Familie ein gemutliches Zuhause mit
insgesamt funf Zimmern, davon vier Schlafzimmern. Zwei Badezimmer und ein Gaste-
WC sorgen fir den entsprechenden Komfort und vermeiden den Stau vor der
Badezimmertir. Die praktische Durchreiche, die die Kiiche mit dem Wohnbereich
verbindet, gewahrleistet kurze Wege, wenn der Tisch im Esszimmer gedeckt werden soll.
Neben dem ca. 27 m2 gro3en Wohnbereich und den drei Zimmern im Obergeschoss, die
je nach Bedarf als Schlaf- oder Kinderzimmer, als Bliro oder Ankleideraum genutzt
werden konnen, bietet das Haus ein weiteres Highlight: Das ausgebaute Dachgeschoss
halt einen gemutlichen Rickzugsort mit einem weiteren Schlafzimmer und einem
modernen Ensuite-Bad mit Dusche bereit. Stauraum bietet Ihnen das Haus im Keller, der
neben einem Vorraum mit Waschmaschinenanschluss und dem Heizungsraum mit
Ollager auch zwei Abstellraume beherbergt. Einer dieser Raume ist mit einem Heizkoper
versehen und bietet somit Optionen, die Uber die Nutzung als Abstellraum hinausgehen.
Der AulRenbereich ladt bei schonem Wetter zu erholsamen Stunden im Freien ein.
Geniel3en Sie Ihre Freizeit auf der neu angelegten Terrasse. Die Glasuiberdachung ist
optisch sehr ansprechend und sorgt daftir, dass lhre Loungemdbel nicht im Regen
stehen! Das rundum eingezaunte Grundstlick bietet Sicherheit und viel Platz zum Spielen
fur Kinder. Wahrend lhr Auto in der Garage einen trockenen Abstellplatz findet, bieten 2
Gartenhauser Stellflache fur Fahrradder und Gartenutensilien. Insgesamt prasentiert sich
die Immobilie durch die Bauweise mit zwei Vollgeschossen hell und transparent. Die
R&ume werden durch die vielen Fenster, den franzgsischen Balkon und die Terrassentur
mit Licht geflutet und erhalten ein sonniges, leichtes Wohnambiente. Bei den
Modernisierungsmafnahmen wurde auf eine ansprechende Auswahl hochwertiger
Materialien geachtet. Die Farbgebung der Ausstattungselemente, wie z. B. Design-
Bodenbelege mit Hamburger Ful3leisten, Kiichenfronten, Badezimmerfliesen, sind perfekt
aufeinander abgestimmt. Das geradlinige Design , das sich durch alle R&ume zieht,
ergibt im Ergebnis ein schliissiges Einrichtungsbild. Diese Doppelhaushélfte bietet somit
den idealen Rahmen fur kleine Familien oder anspruchsvolle Paare, die ein komfortables
und modernes Zuhause in einer beliebten Wohnlage suchen, das zum Einzug bereit
steht!
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Ausstattung und Detalils

DHH mit 2 Vollgeschossen, ausgebautem Dachgeschoss und Keller

- Erdgeschoss: Gaste-WC, Kiiche mit Durchreiche, Wohn-/Essbereich

- Obergeschoss: 3 Zimmer, Badezimmer mit Wanne und Duschvorrichtung

- Dachgeschoss: 1 Zimmer, Badezimmer mit Dusche, Kriech-/bzw. Spitzboden als
Abstellflache

- Keller: Vorraum, 2 Abstellrdume (davon ein Raum mit Heizkorper),
Heizungsraum/Ollager

Ausstattung:

- Fenster: doppelt verglaste Kunststofffenster

- Rollladen: im Wohnzimmer, in einem der Schlafzimmer sowie im Dachgeschoss, jeweils
elektrisch

- FuBboden: Vinyl (Designbelag) mit Hamburger Ful3leiste, Fliesen

- Einbaukiche

- Olheizung von 2004

- 2 Oltanks (1.000 Liter und 2.000 Liter)

- Garage

Renovierungen / Sanierungen:

2015 - 2017

- Kunststofffenster

- Fliegengitterrollos an Fenstern und Tiren

- AuRRenrollladen im Wohn-und Schlafzimmer (Aluminium, gedammt)

- Heizkorper

- Einbau des Kaminofens im Wohnzimmer

- Elektrik: 3-adrige Leitungen

- Satellitenanlage mit Empfang in jedem Zimmer

- Video-Gegensprechanlage im EG und OG

- Kiiche, Gaste- WC, Bad im Obergeschoss neu gefliest

- Abwasserrohr und Frischwasserleitung vom Keller bis ins OG

- Gartenzaun/Sichtschutzzaun (Sibirische Larche) mit abschlieRbarem Tor-
/Eingangsbereich

2019 - 2022

- Flur und Kellertreppe neu gefliest

- Treppe aus Buchenholz vom OG ins DG

- Dachausbau (Dammung der Dachschragen mit 160mm ISOVER Ultimate 035, mit
Rigips verkleidet und gespachtelt, Velux-Schwingfenster inkl. Verdunkelungsrollo und
Rollladen)




- Terrasse mit rutschhemmenden Fliesen gefliest
- Fassadenanstrich

- Erneuerung der Dachrinne (vorne und hinten)

- Sicherheitsglas Haustur

- Keller: PVC und Laminat verlegt

- Malerarbeiten (Wande fein verputzt und gestrichen) im Treppenhaus komplett, Wohn-
/Esszimmer, allen Schlafzimmern inkl. DG

- Badezimmer im OG neu gestaltet

- Badezimmer im DG installiert

- Vinylbdden (Designbelag) im EG und OG verlegt
2023

- Terrassenuberdachung

2024

- 2 Holzgartenhauser mit Fundamenten
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Alles zum Standort

Ihr neues Zuhause befindet sich in Arnum, einem Stadtteil von Hemmingen, der sich
besonders bei Familien gro3ter Beliebtheit erfreut. Die dorflicher Struktur, umgeben von
Feldern, Wiesen und Seen einerseits und die gute Erreichbarkeit der Landeshauptstadt
Hannover andererseits tragen zu der hohen Lebensqualitéat von Arnum bei. Diverse
Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs sind in Arnum vorhanden. Vom
Supermarkt Uber Kreditinstitute und Apotheken bieten auch zahlreiche Geschéafte und
Restaurants ihre Dienstleistungen an. Auch fiir die Kindererziehung ist gesorgt. Von der
Kinderkrippe, die nur einen Steinwurf von Ihrem neuen Zuhause entfernt ist, Uber den
Kindergarten bis zur Grundschule, die liebevoll genannte ,Wéaldchenschule®, und weiter
bis zum Hort sind Ihre Kinder gut betreut. Eine weiterfihrende Schule (Eliteschule des
Sports) befindet sich im benachbarten Hemmingen. Wer sich sportlich betéatigen will, ist in
Arnum ebenfalls bestens aufgehoben. Seien es FuRRballplatze, ein solarbeheiztes
Freibad, eine Tennisanlage, Reiterhdfen oder auch der Arnumer See - hier findet jeder
sein Hobby! Wer etwas mehr Grof3stadtluft schnuppern méchte, steigt im benachbarten
Hemmingen in die Stadtbahn und gelangt innerhalb kiirzester Zeit in die City von
Hannover. Alternativ fahren Sie mit der Buslinie 300 direkt bis vor die Ernst-August-
Galerie - kann Shoppen bequemer sein... oder der Beginn lhrer Dienst- oder
Urlaubsreise? Denn direkt angrenzend befindet sich auch der Hauptbahnhof Hannover!
Wer lieber mit dem Auto unterwegs ist, hat von Arnum aus schnelle Anbindungen tber
die Bundesstral3e B3 und die stidlich von Hannover gelegenen Schnellwege an die
Autobahnen A 7 und A 2. Arnum als bevorzugter Ort, um Kinder behitet aufwachsen, die
Seele baumeln zu lassen und nach der Arbeit nach Hause zu kommen, um die Freizeit
zu geniel3en!
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 13.2.2035. Endenergiebedarf
betragt 194.40 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1967. Die Energieeffizienzklasse ist F.
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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Susanne Krausz-Grimsehl

Huflattichweg 17 Region Hannover Sid - Laatzen
E-Mail: hannover.sued@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




