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Zweifamilienhaus: Viel Platz vom Keller bis zum
Dachgeschoss mit 3 Garagen!

NUmero da propriedade: 25285005

‘ VON POLL

PRECO DE COMPRA: 495.000 EUR « AREA: ca. 189 m2 « QUARTOS:7 « AREA DO TERRENO: 764 m2




Numero da propriedade: 25285005 - 30989 Gehrden / Lemmie — Gehrden

Numa vista geral

O imovel

Dados energéticos

Uma primeira impressao
Detalhes do equipamento
Tudo sobre a localizacéao
Outras informacoes
Pessoa de contacto




Numero da propriedade: 25285005 - 30989 Gehrden / Lemmie — Gehrden

Numa vista geral

25285005 495.000 EUR
Kauferprovision

ca. 189 m2 betragt 3,57 % (inkl.

Telhado de sela 'l:\)/lg:/flign%eesten

7 Kaufpreises

6 Solido

5 Terraco, Lareira,

1983 Varanda

3 x Garagem
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Dados energéticos

Aquecimento central Certificado de
consumo de energia
Gas 83.40 kWh/m2a
09.03.2035
C
Gés 1983
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Uma primeira impressao

Mit dieser Immobilie bietet Innen Von Poll Immobilien Hannover Region Sud ein
grof3ziigiges Zweifamilienhaus auf einem 764 m2 grof3en Grundstlick an. Das Haus
wurde 1983 in massiver Bauweise erstellt und bietet mit einer Wohnflache von ca. 189 m2
vielseitige Nutzungsmaglichkeiten. Ob als gro3ztigiges Einfamilienhaus flr die grol3e
Familie, als Mehrgenerationenhaus oder als Zweifamilienhaus fiir das Konzept Wohnen
und Vermieten, diese Immobilie Uberzeugt durch ihre flexible Raumaufteilung und das
Potenzial zur individuellen Umgestaltung.

Als Zweifamilienhaus bietet das Haus zwei kleinen Familien bzw. zwei Generationen ein
gemdtliches Zuhause. Grundlage dafur sind 2 Wohnungen mit jeweils einem gerdumigen
Wohn-/Esszimmer, zwei Schlafzimmern, einer Kiiche und einem Bad im Erdgeschoss
bzw. zwei Badern in der 1. Etage. Im Erdgeschoss steht Ihnen dazu erganzend ein
weiteres Zimmer inkl. Duschbad zur Verfligung. Dieser Bereich ist der Wohnung
vorgelagert und ist damit ein Refugium fir Géaste oder fir das erwachsene Kind.
Besonders hervorzuheben ist der ca. 40 m2 groRe Wohnbereich im Erdgeschoss. Dieses
Wohnzentrum ist durch einen breiten Durchgang in zwei Wohnzonen getrennt und bietet
sowohl Platz fur den langen Esstisch als auch fur die gemutliche Couchecke vor dem
heimeligen Kamin. Die doppelfliigelige Terrassentlr gewahrt den Zugang in den Garten
und lasst, viel Sonnenlicht herein. Das Badezimmer wird Sie begeistern. Das Bad wurde
2023 vollig neu, unter Verwendung hochwertiger Materialien, barrierefrei gestaltet. Es
bietet hochsten Komfort: Eine bodengleiche Regenwald-Dusche mit breiter
Glasabtrennung, Ful3bodenheizung sowie Handtucherwarmer sorgen fir ein
erfrischendes Duscherlebnis. Das Licht sowie die Liftung sind automatisch gesteuert.
Die Wohnung in der 1. Etage erwartet Sie mit einem ebenso gerdumigen Wohnambiente.
Insbesondere das ca. 30 m2 groRe Studio beeindruckt durch die breite Fensterfront, die
den Raum mit Tageslicht flutet und die Mdglichkeit bietet, auf den vorgelagerten,
teiliberdachten Balkon hinauszutreten. Der Balkon erstreckt sich Uber die gesamte
Hausbreite und wurde erst kiirzlich neu gestaltet. Ein Garant fir erholsame Stunden im
Freien! Im Winter konnte ein Kaminofen im Studio fur zusatzliche Warme sorgen - der
daflr notwendige Kaminanschluss ist vorhanden. Die Gré3e der Kiiche ermdglicht
flexible Einrichtungsszenarien, beispielsweise liel3e sich hier auch ein Essplatz
integrieren.

Mochten Sie das Haus als grof3e Familie nutzen, bieten sich vielfaltige
Umgestaltungsmaoglichkeiten an. Im Erdgeschoss kdnnte das Familienleben stattfinden.
Die Kiiche konnte in diesem Fall um den angrenzenden Raum erganzt und somit der
Anspruch an eine offene, moderne Losung bedient werden. Die Wohnung in der 1. Etage
kénnte zum Schlafbereich werden. Das Studio wird zum Luxusschlafzimmer mit




integriertem Ankleidebereich und die Kiiche wird, genauso wie die anderen beiden
Zimmer, als Kinderzimmer eingerichtet. Zwei Badezimmer vermeiden den morgendlichen
Stau vor der Badezimmertir.

Im gerdumigen Keller befinden sich neben dem Heizungsraum und dem Waschkeller ein
Partyraum mit Theke, der zu frohlichen Feiern mit Freunden einladt . Vier praktische
Abstellraume sowie ein weiteres Duschbad runden das Platzangebot im Untergeschoss
ab. Einer der Raume ist mit einem Heizkdrper ausgestattet und konnte - in Erganzung mit
dem Badezimmer nahezu perfekt - als Rickzugsort fur Ilhre Gaste genutzt werden.

Sehr komfortabel ist der direkte Zugang vom Keller in die Garage. Zwei weitere Garagen
mit zusatzlicher Abstellflache befinden sich auf dem Grundsttick.

Insgesamt bietet dieses Zweifamilienhaus eine helle und gerdumige Wohnatmosphéare
mit vielseitigem Nutzungspotenzial. Eine interessante Gelegenheit, ein komfortables
Zuhause zu erwerben, das sich an unterschiedliche Wohnbedurfnisse anpassen l&sst!
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Detalhes do equipamento

Zweifamilienhaus mit separatem Gaste-Bereich

Erdgeschoss: Wohn-/Esszimmer, 2 Schlafzimmer, 1 Kiiche, 1 Badezimmer mit Dusche
Gaste-Bereich im Erdgeschoss mit separatem Zugang vom Hausflur: 1 Zimmer, 1
Duschbad

1. Etage: Wohnzimmer, 2 Schlafzimmer, 1 Kiiche, 1 Badezimmer mit Dusche & 1
Badezimmer mit Wanne

Keller: Heizungsraum, Waschkeller, Partyraum mit Theke und 2 Heizkérpern, 4
AbstellrAume (einer davon mit einem Heizkorper), Duschbad

Garagen: 1 Garage mit direktem Zugang vom Keller, 2 weitere Garagen
Ausstattung:

- Fenster: doppelt verglaste Holzfenster

- FuBboden: Stabchenparkett, Teppichboden, Fliesen, Estrich

- Rollladen: teilweise elektrisch

- Heizung: Gas

- Kamin im Erdgeschoss, Anschluss fir Kaminofen in der 1. Etage vorhanden
Renovierungen:

- 2023: Badezimmer im Erdgeschoss: bodengleiche Regenschauer-Dusche,
Glasabtrennung, Ful3bodenheizung & Handtucherwarmer, Kunststofffenster von 2021,
Bewegungsmelder fur Licht und zusatzlicher Dunstabzug

- Dezember 2023 Heizung

- 2023 Balkon mit Abtrennung
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Tudo sobre a localizacao

Das Zweifamilienhaus befindet sich im Gehrdener Ortsteil Lemmie. Stdlich von Gehrden
und nordwestlich von Wennigsen gelegen, profitieren Sie in Lemmie von der Infrastruktur
beider Kleinstadte, die Sie mit dem PKW jeweils innerhalb von ca. 5 Minuten Fahrtzeit
erreichen.

Die Nahe zum Deister und die Méglichkeit, die Freizeit mit ausgedehnten Spaziergangen
oder Radtouren entlang der umliegenden Felder zu verbringen, macht Lemmie als
Wohnort insbesondere fur Naturliebhaber attraktiv.

Die Immobilie befindet sich im Ortskern, idyllisch am Ende einer ruhigen Sackgasse in
angenehmer Nachbarschaft gelegen - die beste Voraussetzung daftir, dass Ihre Kinder
behiitet aufwachsen kénnen.

Der Ort verfugt noch tber dorfliche Strukturen und ist durch eine lebendige Gemeinschaft
gepragt, die Ihren Bewohnern einiges an Aktivitaten bietet. Genannt seien hier zum
Beispiel der Sportverein oder die freiwillige Feuerwehr.

Ihre Kleinsten werden in der Kindertagesstatte im Ort bestens betreut. Samtliche
Schulzweige (Grundschule, Oberschule und Gymnasium) stehen lhren Kindern im
benachbarten Gehrden zur Verfligung, zu denen sie sicher und komfortabel mit den
offentlichen Verkehrsmitteln gelangen. Die nachste Bushaltestelle befindet sich ca. 4
Gehminuten von Ihrem neuen Zuhause entfernt

Gehrden erwartet Sie dartiber hinaus mit einer umfassenden Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Arzte, Apotheken und ein Krankenhaus
stehen Ihnen hier zur Verfiigung. Eine FuRgangerzone ladt mit Cafés, Restaurants und
vielfaltigen Modegeschéaften zum Bummeln und Verweilen ein. Verschiedene (Sport-
)Vereine und ein Schwimmbad bieten Ihnen die passende Freizeitaktivitat.

Wer Grol3stadtluft schnuppern mochte, erreicht die Landeshauptstadt Hannover
innerhalb von 20 Minuten mit dem PKW Uber die SchnellstraRen B65 oder B217.

Wer das Auto lieber stehen lassen méchte, fahrt ganz entspannt mit der S-Bahn in 25
Minuten zum HBF Hannover. Der Bahnhof Lemmie/Sorsum ist fu3laufig ca. 10 Minuten
von Ihrem neuen Zuhause entfernt und wird von den Linien S1 und S2 bedient, die
mehrmals in der Stunde verkehrt.

Mobil sind Sie ferner mit den vier Buslinien des Gro3raum-Verkehrs Hannover, die
Lemmie von drei Haltestellen aus mit umliegenden Orten und dem Gehrdener Zentrum
verbinden.

Finden Sie hier Ihren Zufluchtsort, als Kontrast zu dem hektischen Arbeitsalltag in der
Stadt.
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Outras informacoes

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 9.3.2035.

Endenergieverbrauch betragt 83.40 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1983.
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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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Susanne Krausz-Grimsehl

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

Para o aviso de isencéo de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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