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Architektenhaus mit flexiblen
Nutzungsmaoglichkeiten in Hannover-Kirchrode
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Dieses gepflegte Einfamilienhaus, erbaut im Jahr 1979, besticht durch eine grof3ziigige
Wohnflache von ca. 311 m2 und eine weitlaufige Grundstiicksflache von etwa 1049 m2,
Ein Anbau aus dem Jahr 2000 erweitert die Wohnflache und erhdht den Komfort.

Mit insgesamt 6 Zimmern, darunter bis zu 5 Raume als Schlafzimmer nutzbar und einem
Biro, bietet das Haus viel Platz fir eine grof3e Familie. Es verfugt Giber 3 stilvolle
Badezimmer und ein zusatzliches Gaste-WC. Die grof3ztigige und flexible
Raumaufteilung ermdglicht vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten, wie beispielsweise
Generationenwohnen oder die Nutzung eines Teils des Hauses als Praxis oder Biro.

Die Ausstattung des Hauses ist hochwertig und lasst keine Wiinsche offen. Besonders
hervorzuheben sind die 3 Terrassen, die zum Entspannen und GenielRen einladen. Ein
Innen- und ein AuRenkamin schaffen eine gemiitliche Atmosphéare an kihleren Tagen.

Die Doppelgarage bietet sicheren Platz fur lhre Fahrzeuge, und die Sauna im Haus sorgt
fur Entspannung und Erholung. Der nicht einsehbare Garten gewahrleistet ein hohes
Mal3 an Privatsphare und ladt dazu ein, die wunderschéne Aul3enanlage zu nutzen und
gesellige Stunden im Freien zu verbringen.

Die Heizung des Hauses wurde 2018 erneuert, wodurch eine effiziente
Warmeversorgung garantiert ist. Zudem ist die Umristung auf eine Warmepumpe
problemlos moglich. Die Ausrichtung der Dachflachen bietet ideale Voraussetzungen fir
die Installation einer Photovoltaikanlage, um das Haus noch energieeffizienter zu
gestalten.

Dank der modernen Ausstattung, der grol3zigigen Raumaufteilung und des gepflegten
Zustands eignet sich diese Immobilie ideal als Familienhaus. Das Familienhaus wurde
als 2 Familienhaus geplant und liel3e sich ohne grof3en Aufwand in 2 separate
Wohnungen teilen. Die ruhige Lage und die attraktive Ausstattung machen das Haus zu
einem gemdutlichen Riickzugsort.

Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieses wunderschénen Hauses und
vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin.
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- Architektenhaus

- Baujahr 1979 Haupthaus

- Baujahr 2000 Anbau

- mogliche Optionen fir Generationenwohnen oder Praxisraume etc.
- insgesamt ca. 311m2 Wohnflache

- ca. 1049 m2 Grundsttick

- ca. 180 m2 Nutzflache

- 6 Zimmer, davon 4 Schlafzimmer, 1 Blro
- 3 Badezimmer

- Gaste-WC

- 3 Terrassen

- Innen-und AulRenkamin

- Doppelgarage

- Sauna

- nicht einsehbarer Garten
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Das Haus liegt in einer ruhigen Seitenstral3e in einem gewachsenen Wohngebiet im
bevorzugten Kirchrode.

Der Bereich Grol3er Hillen / Tiergartenstral3e bildet den Kernbereich von Kirchrode und
ist nur 1 km entfernt. Dort sind u.a. Arzte, Apotheken, Rechtsanwélte, Banken, Eisdielen,
Wohnausstattung und Lebensmittel angesiedelt. Zuséatzlich runden hervorragende
Restaurants das Wohnen in Kirchrode ab. Weitere Einkaufsmoglichkeiten befinden sich
an der Bemeroder Stral3e.

Der nahegelegene Tiergarten und Hermann-Lons-Park laden zu langen Spaziergangen
und viel Erholung ein.

Die Néahe zur Wasserkampschule (Grundschule) sowie die sehr guten Anbindungen sind
gerade fur Familien ein grof3er Pluspunk.

Eine Bushaltestelle sowie die nachste Strallenbahnanbindung sind fuRlaufig knapp 10
Minuten entfernt, so dass das Zentrum von Hannover schnell erreicht wird. Die
Autobahnen sind tGber den Stdschnellweg optimal angebunden.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.3.2032.

Endenergieverbrauch betragt 139.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Christian Neteler

Schiffgraben 48, 30175 Hannover
Tel.: +49 511 - 44 98 963 0
E-Mail: hannover@von-poll.com
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