Hannover — Kirchrode

Modernes Familienparadies mit Luxusausstattung in
Kirchrode
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Garage
14,58 m*

Wintergarten

g g Wohnen/Essen/Kiiche

Schlafen
44,36 m*
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Dieses im Jahr 2010 erbaute Einfamilienhaus beeindruckt durch seine gehobene
Ausstattung und eine grof3ziigige Wohnflache von ca. 240 m2 auf einem weitlaufigen
Grundstick von ca. 678 m2. Die Immobilie verflgt Uber insgesamt 4-5 Zimmer, darunter 3
Schlafzimmer, einschliel3lich eines ca. 44 m? grol3en Elternschlafzimmers mit direktem
Zugang zur Dachterrasse, sowie 2 moderne Badezimmer. Ein besonderes Highlight ist
der ca. 87 m? grof3e Wohn-Ess-Kichenbereich, der viel Platz fir gemeinsame Stunden
bietet und ein offenes Wohngeflhl schafft. Direkt angrenzend befindet sich der
lichtdurchflutete Wintergarten, der ganzjéhrig als zusatzlicher Wohnraum dient und eine
perfekte Verbindung zwischen Innen- und Aul3enbereich schafft. Ein geraumiger
Hauswirtschaftsraum sorgt fur zusatzlichen Stauraum. Die exklusive Ausstattung des
Hauses lasst keine Wiinsche offen und umfasst unter anderem eine Klimaanlage fur
optimalen Wohnkomfort, eine Ful3bodenheizung fiir behagliche Warme sowie eine
Alarmanlage fir maximale Sicherheit. Die automatische Gartenbewéasserung erleichtert
die Pflege des AulRenbereichs. Eine grol3e Garage bietet Platz fir Ihr Fahrzeug und
weiteren Stauraum. Das Haus befindet sich in einer ruhigen, aber dennoch zentralen
Lage. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen sowie offentliche Verkehrsmittel sind bequem
erreichbar. Die naturnahe Umgebung bietet vielfaltige Moglichkeiten flir Spaziergange
und Freizeitaktivitaten im Freien. Diese Immobilie bietet eine ideale Wohnumgebung fur
Familien, die viel Platz und gehobenen Komfort schatzen. Das Haus présentiert sich in
einem hervorragenden Zustand und bietet vielfaltige Moglichkeiten zur individuellen
Gestaltung. Lassen Sie sich von diesem einzigartigen Wohnangebot begeistern und
vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin!
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- Baujahr 2010

- ca. 240 m2 Wohnflache

- ca. 678 m2 Grundsttck

- zwei Kinderzimmer

- zwei Badezimmer

- ca. 44 m2 Elternschlafzimmer mit Dachterrasse
- Klimaanlage

- groBer HWR

- Wintergarten

- FuRBbodenheizung

- Garage

- Alarmanalage

- automatische Gartenbewasserung




P07 07 207 000070707077

Das Einfamilienhaus befindet sich in der ruhigen und griinen Wohngegend Hannover-
Kirchrode. Kirchrode zahlt zu den beliebten und exklusiven Stadtteilen Hannovers, die
sich durch ihre ruhige Lage und die Nahe zur Natur auszeichnen. Der Stadtteil grenzt an
den Tiergarten Hannover und das Naherholungsgebiet Wilfeler Leineauen. Das Haus
liegt in einer Sackgasse, sodass kein Durchgangsverkehr herrscht und es besonders
ruhig ist. Dennoch ist die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz sehr gut, da sich in
unmittelbarer Nahe eine Haltestelle fir Bus und Stadtbahn befindet, die eine schnelle
Verbindung in die Innenstadt und zu anderen Stadtteilen bieten. Die Infrastruktur in
Kirchrode ist sehr gut. In der Nahe befinden sich Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen
Bedarf sowie Restaurants und Cafés. Auch Schulen und Kindergarten sind in der
Umgebung vorhanden. Kirchrode ist durch seine Lage und seine attraktive Wohngegend
ein begehrter Stadtteil fir Familien und Menschen, die eine ruhige und naturnahe
Umgebung schétzen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 21.2.2034.
Endenergieverbrauch betragt 49.10 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2010. Die Energieeffizienzklasse
ist A. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung 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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E-Mail: hannover@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




