Hannover

Energieeffiziente moderne Stadtwohnung mit
Loggia, Terrasse und hochwertiger Ausstattung

Objektnummer: 25076032

KAUFPREIS: 595.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 103,16 m2 . ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

25076032

ca. 103,16 mz
4

3

2

1

2023

1 x Carport, 27000
EUR (Verkauf)

595.000 EUR
Etagenwohnung

Kauferprovision
betragt 2,98 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung BEDARF
Luft/Wasser- 9.20 kWh/m?2a
Warmepumpe A+
08.01.2035

2022
Luft/Wasser-
Warmepumpe
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Objektnummer: 25076032
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Objektnummer: 25076032 - 30519 Hannover

Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGE ‘ VON EOLL .

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir

kostenfreie und unverbindliche eine persoénliche Beratung

Marktpreiseinschatzung lhrer

i T.: 0511 - 44 98 963 0
Immobilie an.

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Diese moderne neuwertige Wohnung, fertiggestellt im Jahr 2024, bietet auf ca. 103,16 m?
Wohnflache hochqualitatives und klimaneutrales Wohnen in urbaner Umgebung. Mit
einer ansprechenden Kombination aus zeitloser Architektur und modernen, klaren Linien
vereint die Wohnung Asthetik und Funktionalitat auf iberzeugende Weise. Das gesamte
Gebaude ist barrierefrei erschlossen. Alle Etagen sind durch einen geraumigen Aufzug
erreichbar.

Die Wohnung verfugt Uber insgesamt drei Zimmer, darunter zwei Schlafzimmer, die
Ihnen einen Rickzugsort fir Ruhe und Entspannung bieten. Der offene Kiichen-/Ess-
und Wohnbereich ist das Herzstiick der Wohnung und besticht durch grof3ztigige
bodentiefe Fensterflachen, die viel Tageslicht hereinlassen, sowie Edelstahl-Griffe an
Fenstern und Turen.

Eine hochwertige Einbauktiche mit allen erforderlichen Elektrogeraten der Marken Neff &
Liebherr sowie einem integrierten Wasserfilter-System von Blanco Choice ist ebenfalls
enthalten und erfullt selbst h6chste Anspriiche an Komfort und Funktionalitat.

Das Badezimmer ist mit hochwertigen Einbaumdbeln ausgestattet. Bei den
Sanitéarobjekten und Armaturen wurden renommierte Markenhersteller wie Geberit und
Hansgrohe gewahlt. Zusatzlich steht ein Gaste-WC zur Verfligung.

Die Ausstattung der Béden umfasst stilvolles Parkett und grof3formatige Fliesen von
Villeroy & Boch. Jeder Raum verfligt Uber eine Fu3bodenheizung, die individuell Gber ein
digitales Thermostat nach den personlichen Bedurfnissen eingestellt werden kann. Die
massive Bauweise des Gebaudes aus Proton-Mauerwerk Innenwanden bietet zudem
einen verbesserten Schallschutz.

Eine Loggia und eine Terrasse bieten lhnen zusétzlichen Raum im Freien.

Die moderne Technik wird durch eine Tlrsprechanlage mit Farb-Video-Kamera sowie
einer modernen Paketanlage im Haus ergénzt.

Die Wohnung entspricht dem KfW 40 EE Standard und profitiert von einer
leistungsstarken Photovoltaik-Anlage mit 100 kWp, was die energetische Effizienz
unterstreicht und eine nahezu autarke Versorgung des Gebaudes gewahrleistet. Die PV-
Anlage speist auch den elektrischen Wasserboiler fir warmes Wasser. Dariiber hinaus




profitieren die Wallboxen in den Carports von dem selbst erzeugten Strom.

Das Hausgeld ist mit monatlich 210,00 € gering und umfasst die Heizkosten sowie die
Instandhaltungsriicklage.

Bei Bedarf kann ein Carport-Kfz-Stellplatz mit Elektrovorrichtung fiir eine Wallbox fur
27.000 € erworben werden. In einer angrenzenden Fahrradgarage kénnen Sie lhr
Fahrrad abstellen und sogar ein Elektrofahrrad aufladen.

Zur Wohnung gehdrt ein separater Kellerraum, der zusatzlichen Stauraum bietet.

Die zentrale, stadtnahe Lage der Immobilie erméglicht es Ihnen, stadtische
Annehmlichkeiten und Infrastruktur bequem zu erreichen und dennoch die Ruhe eines
gut geplanten Wohngebaudes zu genief3en. Die hochwertige Ausstattung, kombiniert mit
klimaneutralem Wohnen und zukunftsweisender Energienutzung, macht diese Wohnung
zu einer lohnenswerten Wahl fir Paare oder kleine Familien, die Wert auf komfortables
und nachhaltiges Wohnen legen.

Diese erstklassige Wohnung ist ideal fiir alle, die modernes Wohnen mit hoher Qualitat
und zukunftsweisenden Anpassungen erleben mdchten.
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Ausstattung und Detalils

- Baujahr 2023, Fertigstellung in 2024

- PV-Anlage 100 kWp

- KfW 40 EE

- Hausgeld mtl. 210,00 € inkl. Heizkosten und Instandhaltungsricklage

- ca. 103,16 m2 Wohnflache

- 1 Loggia, 1 Terrasse

- hochwertige Einbaukiiche inkl. aller Elektrogerate (Neff & Liebherr) und einem
Wasserfilter-System (Blanco Choice)

- 1 Badezimmer und 1 Gaste-WC, Sanitarobjekte und Armaturen von Geberit und
Hansgrohe

- Parkett und grof3formatige Fliesen von Villeroy & Boch

- individuell regulierbare FuRbodenheizung mit digitalen Thermostaten

- 3fach verglaste bodentiefe Fenster

- Fenster-und Turgriffe aus hochwertigem Edelstahl

- MalRgefertigte Einbaumdobel im Arbeitszimmer

- geraumiger Aufzug auf allen Ebenen (barrierefreies Wohnen)

- 1 Kellerraum

- Fahrradgarage

- 1 Carport-Kfz-Stellplatz mit Elektrovorrichtung fiir eine Wallbox kann fiir 27.000 €
erworben werden

- Stadtnahes urbanes Wohnen
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Alles zum Standort

Der Stadtbezirk Déhren-Wiilfel liegt im Stiden von Hannover und Uberzeugt durch seine
vielfaltigen Geschafte, Gastronomien, griinderzeitliche Wohngebaude und Nebauten.
Erwahnenswert ist der sehr beliebte Wochenmarkt am Fiedelerplatz.

Im Westen von Dohren erstreckt sich um die Leine eine weitraumige Auen - und
Wiesenlandschaft mit Frei-/Badeteichen und Angelteichen. Das Gebiet um Leine und
Ricklinger Kiesteiche ist im Sommer eines der bedeutenden Naherholungsziele
Hannovers. In nur wenigen Minuten erreichen Sie den Wiehbergpark mit seiner griinen
Oase. Der Sudrand der Eilenriede und der Maschsee grenzen im Norden an den Stadttell
Dohren.

Dohren ist mit den Stadtbahnlinien 1,2 und 8 erreichbar.

Der Schnellweg und die Autobahn 7 ist innerhalb kiirzester Zeit mit dem Auto erreichbar.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 8.1.2035.

Endenergiebedarf betragt 9.20 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2022.

Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Christian Neteler

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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