VON POLL

Gehrden

Modern renoviertes Reihenendhaus mit
traumhaftem Garten in Gehrden!

Codice oggetto: 25285031

PREZZO D'ACQUISTO: 535.000 EUR +« SUPERFICIE NETTA: ca. 178,57 m2 « VANI: 4 . SUPERFICIE DEL TERRENO: 620 m?

www.von-poll.com
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Codice oggetto: 25285031 - 30989 Gehrden

A colpo d'occhio

25285031 535.000 EUR
ca. 178,57 mz Villa a schiera di
a due falde testa
4 Ké&uferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
3 MwSt.) des
2 beurkundeten
1082 Kaufpreises
2025
1 x Garage
Curato
massiccio

Terrazza, Caminetto,
Cucina componibile,
Balcone




Codice oggetto: 25285031 - 30989 Gehrden

Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestaz i_one
Gas energetica
29.07.2035 96.94 kWh/m?2a
C
Gas
1982
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Codice oggetto: 25285031 - 30989 Gehrden

Una prima impressione

Mit dieser Immobilie stellt Ihnen Von Poll Immobilien Hannover Region Sud ein
geraumiges Reihenendhaus in zentraler Lage von Gehrden vor. Das 1982 erbaute Haus
prasentiert sich mit einer Hausbreite von 9 m und einer grof3ztigigen Wohnflache von ca.
179 m2. Das Haus erwartet Sie auf einem ca. 620 m2 grof3en, wunderschon gestalteten
Grundstuck.

Die Immobilie wurde in den vergangenen Jahren ansprechend und unter modernen
Gesichtspunkten renoviert und empfangt Sie in einem sehr gepflegten Zustand. Die
Verwendung von hochwertigen Materialien und einer harmonischen Farbauswahl wird
Sie Uberzeugen. Auf Grund der grof3en Fenster- und TUrelemente prasentiert sich das
Haus mit einer hellen und charaktervollen Wohnatmosphare.

Mit 4 Zimmern, 1 Kiche und 2 Badezimmern bietet Ihnen das Haus ein umfangreiches
Platzangebot. viel Privatsphare sowie unterschiedliche Nutzungsoptionen.

Das Herzstiick des Hauses bildet der helle, offen gestaltete Wohn-/ Essbereich, der sich
Uber die gesamte Hausbreite von ca. 9 m erstreckt. Aus urspriinglich 2 Zimmern wurde
durch das Entfernen einer Wand ein gerdumiges Wohnzentrum von ca. 58 m?
geschaffen, in dem sich sowohl der lange Esstisch platzieren, als auch die gemdtliche
Couchecke einrichten lasst - der perfekten Rahmen fir gesellige Stunden mit Familie und
Freunden. Im Winter tragt hier ein Kamin zu behaglichen Stunden bei. Die neben dem
Wohnzimmer gelegene Kiiche wird Sie begeistern. Es erwartet Sie nicht nur ein
optisches Highlight, da die weiRen Fronten der Einbauelemente perfekt mit der
Echtholzarbeitsplatte harmonieren, sondern auch eine Ausstattung mit allen erdenklichen
Extras - die Kochinsel, die den Anspriichen an modernes Kochen gerecht wird, lasst hier
Kochen zum Event werden und das Herz eines jeden Hobbykochs hoher schlagen.

Die 3 Zimmer, die Ihnen im Obergeschoss zur Verfigung stehen, lassen sich - je nach
Ihren familiaren Bedurfnissen - als Schlaf- oder Kinderzimmer, als Biro oder als
Ankleideraum einrichten. Ebenso besteht die Mdglichkeit, diese Ebene als separaten
Wohnbereich zu gestalten. Die Option, die in einem der Zimmer vorhandenen
Kiichenanschliisse nutzen zu kénnen, sowie der Komfort eines Badezimmers, bieten die
beste Voraussetzung fir ein 2-Generationenwohnen. Das ca. 26 m2 groRen Studios mit
Zugang zur Loggia wird zum Wohnzimmer und ein Schlafzimmer steht ebenfalls zur
Verfligung.

Fur diesen Fall lieRBe sich ein weiteres Schlafzimmer im Erdgeschoss anstelle des
Essbereichs einrichten. In Ergdnzung mit dem Duschbad bietet sich die beste
Perspektive, das Haus auch im Alter bewohnen zu kénnen.

Der gepflegte Charakter, den Sie im Haus vorfinden, setzt sich in dem wunderschon




angelegten Garten mit Urlaubsflair fort. Dieser verwohnt Sie mit verschiedenen
Ruheoasen. So lasst sich die freie Zeit auf der Terrasse, die Sie vom Wohnzimmer aus
betreten ebenso geniel3en, wie auf einer zweiten Terrasse, die sich neben dem Haus
befindet - der perfekte Platz fur lhren Wellnessbereich mit Whirlpool und Auf3endusche!
Eine weitere Option, die Freizeit zu verbringen, bietet Ihnen ein Raum im Keller, der als
Hobby-, Party- oder Fitnessraum eingerichtet werden kann. Dartber hinaus steht Ihnen
der Keller mit Abstell- /Heizungs- und Waschmaschinenraum zur Verfligung.

Ihr PKW findet in der Garage, die sich auf dem benachbarten Garagenhof befindet,
seinen geschutzten Platz.

Insgesamt kbnnen Sie sich auf ein Zuhause in einer ruhigen und familienfreundlichen
Nachbarschaft freuen. Die Immobilie erwartet Sie mit einer modernen und funktionalen
Ausstattung mit vielen Extras und unterschiedlichen Einrichtungsmdglichkeiten.

Ein Haus, das sich an unterschiedliche Lebensanspriiche anpasst, viel Platz und
Freiraum sowie einen hohen Freizeitwert im Aul3enbereich verspricht - was wiinscht man
sich mehr?
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Dettagli dei servizi

Reihenendhaus / Kettenhaus mit 9 m Hausbreite
Erdgeschoss

- Windfang

- Flur

- Wohn-/Esszimmer (ca. 24 m2 + ca. 34 m?)

- 1 Kiche (ca. 16 m?)

- Badezimmer mit Dusche

Dachgeschoss

- (vorgelagertes) Schlafzimmer (ca. 11 m?)

- Ankleidezimmer (mit Kiichenanschlissen)

- Badezimmer mit Wanne

- Wohn-/Arbeitszimmer tber die gesamte Hausbreite (ca. 26 m2)
- Loggia

Keller:

- Hobbyraum

- "Werkstatt"

- Heizungsraum

- Abstellraum

- Waschkeller, Zugang zum Garten

Ausstattung:

- Fenster: zweifachverglaste Holzfenster

- FuBboden: Fliesen (Travertin), Laminat (EG 2009, DG 2015), Vinyl (2015)
- elektrische Rollladen (aulB3er DG Nordseite)

- Heizung: Gas-Zentralheizung

- Photovoltaik (nicht in Betrieb)

- elektrische Markise

- Mahroboter

- Pergola

- Gartenhaus

- automatische Garten-Bewasserung

- Glasfaser, SAT-Anlage

- Kamin

- 1 Garage

Renovierungs-/ ModernisierungsmalRnahmen:

- 2025: Abdichtungen Treppenhaus und Waschkiche (Keller)
- 2024: Netzwerkanschluss (Btiro)




- 2024: Austausch Wasserzahler (Keller/Garten)

- 2024: Nachristung Katalysator (2024)

- 2023: Decke inkl. Beleuchtung, Einbauschrank (Flur EG)

- 2022: Umbau und Erweiterung der Kiiche

- 2022: Austausch Eternitplatten gegen Solarpanels (Balkon)
- 2022: Abdichtung zwischen den Hausern (Dach)

- 2022: Rollladen im Wohnzimmer (Panzer, Motoren)

- 2020: Nebenterrassen, Dusche, Bewasserung, Mahroboter
- 2014: Terrassenbelag Holz

- 2009: Sanierung Badezimmer EG
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Tutto sulla posizione

Die Immobilie befindet sich in zentraler Lage von Gehrden.

Gehrden verfligt tUber eine umfassende Infrastruktur mit Einkaufsmaoglichkeiten des
taglichen Bedarfs, Banken, Arzten und ein Krankenhaus. Eine gemiitliche
FuRRgangerzone mit vielféltigen Fachgeschaften, Cafés und Restaurants ladt zum
Bummeln und Verweilen ein.

Der Wochenmarkt bietet nicht nur frische Ware, sondern ist auch beliebter Treffpunkt.

Weiterhin wird Ihnen in Gehrden ein breites Angebot an Freizeitaktivitaten geboten.
Neben vielfaltigen (Sport-) Vereinen bietet Ihnen das Schwimm- und Freibad die
Madglichkeit, sich sportlich zu betétigen und im Sommer eine willkommene Abkuhlung.

Der Gehrdener Berg ist ein beliebtes Ausflugsziel fir Spaziergénger. Wer weitlaufigere
Wanderungen liebt, hat es von Gehrden nicht weit zum Deister.

Auch fur die Betreuung und Bildung Ihrer Kinder ist gesorgt. Gehrden bietet mehrere
Kindertagesstatten sowie samtliche Schulzweige (Grundschule, Oberschule und
Gymnasium).

Von der nachstgelegenen Bushaltestelle verkehren die verschiedenen Bus-Linien, die in
alle Himmelsrichtungen ausfahren. Uber die S-Bahnhofe in Weetzen und Ronnenberg
gelangen Sie ferner schnell und bequem mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zum Beispiel
nach Hannover oder Hameln.

Uber die SchnellstraRen B65 oder B217 erreichen Sie auch mit dem PKW binnen 20
Minuten die Landeshauptstadt Hannover oder in 30 Minuten Fahrtzeit die
Rattenfangerstadt Hameln. Die nahe gelegene Autobahn A2 erreichen Sie in 20 Minuten
Fahrtzeit.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.7.2035.

Endenergieverbrauch betragt 96.94 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1982.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Susanne Krausz-Grimsehl

Huflattichweg 17, 30880 Laatzen
Tel.: +49 511 -64 201650
E-Mail: hannover.sued@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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