Hannover — Bothfeld

Vielseitiges Reihenmittelhaus mit Garage und
Garten in bevorzugter Wohnlage

Objektnummer: 25076033

KAUFPREIS: 365.000 EUR +« WOHNFLACHE: ca. 112,45 m2 « ZIMMER: 5 » GRUNDSTUCK: 182 m?
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Auf einen Blick

25076033

ca. 112,45 m?
5

3

1

1958

1 x Garage

365.000 EUR
Reihenmittel

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

2023

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 188.60 kWh/m2a
F

22.06.2035
1958

Gas
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Die Immobilie
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Die Immobilie
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Die Immobilie

Eingang

Wohnzimmer

Kiche

(6]6)
(e)e)

GIRAFFE360
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Die Immobilie

Badezimmer 1 Vorzimmer

sc sk Schlafzimmer
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Grundrisse

—

ausgebautes Dachgeschoss
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Reihenmittelhaus aus dem Baujahr 1958 bietet mit einer Wohnflache
von ca. 112,45 m2 sowie einer Grundstticksgrof3e von ca. 182 m2 ausreichend Platz fur
Paare oder Familien, die ein neues Zuhause in ruhiger Lage suchen. Die Immobilie
wurde zuletzt im Jahr 2023 umfassend modernisiert und présentiert sich heute in einem
zeitgemalien, gehobenen Ausstattungsstandard. Dank der ruhigen Wohnlage entsteht
eine angenehme Atmosphare, die zum Verweilen und Entspannen einladt.

Die Raumaufteilung ist funktional und gut durchdacht. Im Erdgeschoss befindet sich das
groRziigige Wohnzimmer mit direktem Zugang zur Terrasse und dem gepflegten Garten,
der sich hervorragend fur erholsame Stunden im Freien eignet. Die angrenzende
Einbaukliche ist modern ausgestattet und bietet ausreichend Platz fur die Umsetzung
kulinarischer Ideen. Im Obergeschoss stehen zwei der insgesamt drei Schlafzimmer zur
Verflgung. Eines der Zimmer ist als riickwartiges Hinterzimmer konzipiert und eignet sich
ideal als Kinderzimmer oder Homeoffice. Grol3e Fenster sorgen in allen Raumen fur viel
Tageslicht und eine freundliche Wohnatmosphére. Das ausgebaute Dachgeschoss
erweitert die Wohnflache um einen zusatzlichen Raum, der flexibel genutzt werden kann
— sei es als weiteres Schlafzimmer, Arbeitsbereich, Hobbyraum oder Atelier.

Die Immobilie befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand und wurde mit modernem

Komfort ausgestattet. Eine zentrale Heizungsanlage sorgt fir angenehme Temperaturen
in den kalteren Monaten. Zusétzlichen Stauraum bietet der voll nutzbare Keller, der sich

ideal fur Haushaltsgegenstande oder Vorrate eignet. Eine Garage gehort ebenfalls zum

Objekt und bietet einen sicheren Stellplatz fur Ihr Fahrzeug.

Insgesamt Uberzeugt dieses Reihenmittelhaus durch eine gelungene Kombination aus
Wohnkomfort, moderner Ausstattung und einer attraktiven, ruhigen Lage. Die
umfassende Modernisierung im Jahr 2023 bringt das Haus auf den aktuellen Stand der
Technik und macht es zu einem &uferst interessanten Kaufobjekt fir Menschen, die ein
gepflegtes und sofort bezugsfertiges Zuhause suchen. Bei Interesse stehen wir lhnen
gerne fur weitere Informationen oder einen persénlichen Besichtigungstermin zur
Verfligung.
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Ausstattung und Detalils

-Reihenmittelhaus, Baujahr 1958

-Wohnflache: ca. 112,45?m?2

-Grundstiick: ca. 182?7mz?

-3 Schlafzimmer (eins im DG), gute Raumaufteilung
-Letzte Modernisierung: 2023

-Erdgeschoss: grof3es Wohnzimmer mit Terrasse + Garten
-Moderne Einbaukiiche

-Obergeschoss: 2 Zimmer

-Dachgeschoss ausgebaut, flexibel nutzbar

-Grol3e Fenster, helle Raume

-Zentralheizung, gepflegter Zustand

-Vollkeller mit viel Stauraum

-Garage vorhanden

-Ruhige Lage, ideal fir Paare/Familien
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Alles zum Standort

Bothfeld ist ein Stadtteil im Nordosten Hannovers und gehort zum Stadtbezirk Bothfeld
Vahrenheide. Hier ist ein harmonischer Mix aus doérflichem Charme, groRziigigen
Wohngebieten und griinem Umfeld entstanden — ideal flr Familien, Naturliebhaber und
alle, die urbane Infrastruktur mit Naherholung schatzen.

Der Stadtteil ist umgeben von viel Natur: GroRRer Bothfelder Anger, Laher Heide als
Landschaftsschutzgebiet, GrofRe Heide — sowie in der Nahe der Mittellandkanal und der
Altwarmbiichener See. Die Nahe zu Wald und Wiesen macht es zur attraktiven Adresse
fur Spaziergdnge oder Radtouren.

Gute Nahversorgung: Einkaufspark Klein Buchholz, Kurze Kamp Stral3e, Sutelstral3e mit
Wochenmarkt, Cafés und lokalen Geschaften. Sport & Vereine: GroRer Turn- und
Sportverein Bothfeld (TuS 1904); Bezirkssportanlage mit Ful3ballfeldern und
Tennisplatzen.

Der Kulturtreff Bothfeld bietet Theater, Workshops und Vereinsleben. Regelméalige Feste
auf dem Platz der Klein Buchholzer Birger (Bauernmarkt, Herbstmarkt).

Zudem bietet dieser lebendige Stadtteil eine vielfaltige Bildungslandschaft: drei
Waldorfschulen (inklusive Freier Waldorfschule), Freies Gymnasium, Freie Evangelische
Schule und mehrere staatliche Schulen.

Fazit : Bothfeld vereint historischen Dorfkern mit modernen Wohn- und
Gewerbegebieten, bietet ausgezeichnete Infrastruktur, vielfaltige Grunflachen und starke
Bildungs- und Freizeitangebote. Ein vielseitiger, familienfreundlicher Stadtteil mit echter
Lebensqualitat — ruhig, grin und dennoch zentral gelegen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 188.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1958.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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