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At a glance

25076023

ca. 148,52 m?
Gabled roof
4

2

1

1958

1 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

985.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2021
Well-maintained
Solid

ca. 52 m2

Terrace, Guest WC,
Garden / shared use,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Central heating Energy demand
Gas certificate
13.05.2035 374.00 kWh/m2a
Gas H

1992
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Heizungsraum

Badezimmer
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A first impression

Stilvolles Einfamilienhaus auf grof3ziigigem Grundsttick — ein Zuhause mit Charakter Zum
Verkauf steht ein ausgesprochen gepflegtes Einfamilienhaus aus dem Jahr 1958, das auf
einem weitlaufigen Grundstlick von ca. 720?m2 liegt. Die Wohnflache von rund 150?m?
bietet anspruchsvollen Kaufern ein hohes Maf3 an Komfort, Gro3ztigigkeit und vielfaltige
Moglichkeiten zur individuellen Gestaltung. Die Kombination aus klassischer
Bausubstanz und modernen Elementen macht diese Immobilie zu einem besonderen
Ruckzugsort mit viel Potenzial — ideal fir Menschen, die das Besondere suchen. Der
grof3ztigige Wohn- und Essbereich im Erdgeschoss bildet das Herzstlick des Hauses.
Bodentiefe Fenster sorgen fiir eine helle, freundliche Atmosphare und er6ffnen den Blick
in den liebevoll angelegten Garten. Von hier aus gelangen Sie direkt auf die sonnige
Terrasse — ein perfekter Ort fir entspannte Nachmittage, gesellige Abende oder einfach,
um die Ruhe zu genielRen. Die angrenzende, offene Kiiche wurde 2023 mit viel
Geschmack und einem Sinn fUr Funktionalitat neu gestaltet. Sie Uberzeugt mit modernem
Design und hochwertigen Geréten. Fur Géaste steht im Erdgeschoss zudem ein separates
WC zur Verfiigung. Im Obergeschoss erwarten Sie zwei ruhig gelegene, gut geschnittene
Schlafzimmer. Besonders hervorzuheben ist das Hauptschlafzimmer mit direktem
Zugang zu einer komfortablen Ankleide sowie einem stilvollen Bad en suite — ein privater
Ruckzugsort mit viel Komfort und Privatsphéare. Beide Schlafzimmer sind Gber einen
Balkon verbunden, der zum Verweilen im Freien einladt — sei es bei einem Kaffee am
Morgen oder beim Blick auf den Sonnenuntergang am Abend. In den vergangenen
Jahren wurde die Immobilie fortlaufend modernisiert. Bereits im Jahr 2000 wurden
umfassende Sanierungsarbeiten an Bad, Fenstern, Elektrik und Leitungen
vorgenommen. Die Heizungsanlage wurde 2021 durch eine energieeffiziente
Gaszentralheizung ersetzt. Der Garten ist ein echtes Highlight: uneinsehbar, liebevoll
gepflegt und mit viel Platz fur individuelle Gestaltungsideen — eine griine Oase mitten im
Alltag. Eine Garage steht ebenfalls zur Verfigung und bietet neben dem Stellplatz
praktischen Stauraum. Das Haus ist unterkellert. Der Keller bietet vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten — aktuell wird ein Raum als Buro genutzt, weitere Flachen stehen
fur Hobby, Lagerung oder Hauswirtschaft bereit. Die Ausstattung der Immobilie entspricht
einem gepflegten, soliden Standard mit hochwertigen, modernen Elementen — ein ideales
Gesamtpaket fur Kaufer mit Anspruch und Weitblick. Die Lage des Hauses besticht durch
ihre angenehme Ruhe und die gleichzeitig sehr gute Anbindung an die stadtische
Infrastruktur. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel sind bequem
erreichbar und sorgen fiir einen hohen Alltagskomfort. Lernen Sie dieses besondere
Haus bei einer personlichen Besichtigung kennen — wir freuen uns auf lhre
Kontaktaufnahme.




Property ID: 25076023 - 30559 Hannover — Kirchrode

Detalils of amenities

- Baujahr 1958

- Sanierung im Jahr 2000

- ca. 150 m2 Wohnflache

- ca. 720 m? Grundstuck

- 4 Zimmer inkl. Ankleide

- Bad en Suite

- Gaste-WC

- nicht einsehbarer Garten

- Garage

- Keller

- Biro im Keller mdglich

- zusatzliche Dusche im Keller

- Gasheizung 2021 erneuert

- neue hochwertige Kiiche aus dem Jahr 2023

- schwarzer Granitful3boden in der Diele und im Géaste-WC
- mal3gefertigte Einbauten der Fa. Hans G. Bock

- Alarmanlage

- Safe

- Garten mit automatischer Lichtanlage und einer Pumpe zur Bewasserung




Property ID: 25076023 - 30559 Hannover — Kirchrode

All about the location

Die Immobilie liegt in einer sehr ruhigen, kaum befahrenen Nebenstrafl3e in dem
begehrten und bevorzugten Stadtteil Kirchrode. In der familienfreundlichen unmittelbaren
Umgebung befindet sich ein groRer Spielplatz, das Vinzenz Krankenhaus, ein moderner
Edeka-Markt sowie eine Bushaltestelle. Kirchrode besticht durch seine gehobenen
Wohnbauten auf grof3ztigigen Grundstiicken. Durch das viele wertvolle Grln, ist es ein
besonders lebens- und liebenswerter Stadtteil. Der nah gelegene Hermann-Lons-Park
bietet zusammen mit dem Tiergarten sowie der Eilenriede eine Vielzahl an Sport- und
Erholungsmdglichkeiten an. Das Stadtteilzentrum am GrofRen Hillen, Ecke
Tiergartenstrale, lasst keine Wiinsche offen. Dort finden Sie Arzte vieler Fachbereiche,
Apotheken, Rechtsanwalte, Banken, Eisdielen, Backereien, Supermarkte, edle Boutiquen
sowie hervorragende Restaurants. Ebenso sind Kindergarten, die Grundschule und
diverse Sportanlagen in wenigen Minuten erreichbar. Die Innenstadt Hannovers ist mit
den o6ffentlichen Verkehrsmitteln in ca. 15 Minuten zu erreichen. Der Anschluss an das
bundesweite Verkehrsnetzt A7 / A2 ist Gber die ca. 5 Minuten entfernten
Messeschnellwege gegeben. Hier wohnen Sie in einem der beliebtesten und schénsten
Stadtteile Hannovers.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 13.5.2035. Endenergiebedarf
betragt 374.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1992. Die Energieeffizienzklasse ist H.
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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Christian Neteler

Schiffgraben 48, 30175 Hannover
Tel.: +49 511 - 4498 963 0
E-Mail: hannover@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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