Hannover - Bothfeld

Modernisiert 2021: 3-Zimmer-Wohnung im
Hochparterre mit Loggia und Garage in Bothfeld

Objektnummer: 26076037

K| MODIFIZIERT

KAUFPREIS: 275.000 EUR * WOHNFLACHE: ca. 71 m2 « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26076037
ca. 71 m2

1

3

2

1

1963

1 x Garage

275.000 EUR
Etagenwohnung

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

2021
neuwertig

M assiv
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 143.5 kWh/m?2a
26.11.2034 E

Gas 1963
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Grundrisse

Balkon

Schlafzimmer

Kinderzimmer/
Arbeitszimmer
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Ein erster Eindruck

Dieseim Jahr 2021 umfassend moder nisierte 3-Zimmer-Wohnung befindet sich im
Hochparterre eines M ehrfamilienhauses mit insgesamt neun Wohneinheiten aus den 1960er -
Jahren. Auf ca. 71 m2 Wohnflache erwartet Sie eine dur chdachte Raumaufteilung mit hellen,
gut geschnittenen Zimmern und einer zeitgemalen Ausstattung.

Alle Rdume sind Uber den Flur separat erreichbar. Grol3e Fenster sorgen fur viel Tagesicht
und schaffen eine angenehme Wohnatmosphare. Das ca. 20 m2 grof3e Wohnzimmer bietet
ausreichend Platz fiir einen gemutlichen Wohn- und Essbereich. Von hier gelangen Sie
direkt auf die Loggia, diein den warmeren Monaten zum Verweilen im Freien einladt.

Zwei weitere Zimmer mit ca. 15 m2 und ca. 10 m2 bieten vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten.
Neben der klassischen Aufteilung als Schlaf- und Kinderzimmer lasst sich einesder Zimmer
auch alsArbeits- oder Gastezimmer einrichten.

Die separate Kiiche mit ca. 8 m2ist mit einer Einbaukiiche ausgestattet und bietet praktische
Arbeits- und Stauraumflachen. Dasim Zuge der Moder nisierung er neuerte Badezimmer
verflgt Uber eine bodengleiche Dusche und prasentiert sich mit einer moder nen,
funktionalen Ausstattung. Aufeinander abgestimmte Materialien und eine zur ickhaltende
Gestaltung unter streichen das gepflegte Gesamtbild der Wohnung.

Ein separater Kellerraum bietet zusatzlichen Stauraum. Erganzt wird das Angebot durch
eineeigene Garage, in der Sielhr Fahrzeug bequem und wetter geschiitzt abstellen kénnen.

Das monatliche Hausgeld betr &gt ca. 281 € einschliefdlich einer Zuflihrung zur
Erhaltungsrticklage von ca. 46 €. Fir die Garage fallen zusatzlich ca. 19 € monatlich an,
sodass sich eine Gesamtbelastung von ca. 300 € ergibt.

Die Erhaltungsr ticklage der Wohnungseigentimer gemeinschaft belief sich zum 31.12.2023
auf 248.308,25 €. Die Garage gehért einer separaten Teileigentimer gemeinschaft an, fur die
einejahrliche Rucklagenzufihrung von 26 € ausgewiesen wur de.
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Ausstattung und Details

- Baujahr 1963

- 9 Wohneinheiten

- Hochparterre

- Ca. 71 m2 Wohnflache

- 3Zimmer

- Umfassende M oder nisierung 2021

- Separate K iiche mit Einbauktiche

- Badezimmer mit bodengleicher Dusche (innenliegend)

- Echtholzparkett Eiche gedlt

- Bad und Kuche: grof3formatige Fliesen mit 1x1m.

- Kellerraum

- Garage

- Hausgeld Wohnung ca. 281 € monatlich, davon ca. 46 € Erhaltungsr ticklage
- Hausgeld Garage zusatzlich ca. 19 € monatlich

- Erhaltungsrticklage der WEG zum 31.12.2023: 248.308,25 €
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich im beliebten Stadtteil Bothfeld im Nordosten Hannovers. Das
Wohnumfeld verbindet eine gute I nfrastruktur mit vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten und
einer verkehrsgilnstigen Lage. Einkaufsmoglichkeiten, Bildungseinrichtungen und
Grunflachen sind auf kurzen Wegen erreichbar.

Fur den téglichen Bedarf stehen mehrere Super markte, Discounter und Béckereienin ca. 8
bis 15 Gehminuten zur Verfliigung. Auch Apotheken, Arztpraxen und weitere Geschéfte
befinden sich in der naheren Umgebung.

Familien profitieren von einer guten Auswahl an Betreuungseinrichtungen und Schulen. Ein
Kindergarten ist in ca. 7 bis9 Gehminuten, eine Grundschulein ca. 10 bis 12 Gehminuten
erreichbar. Weiterfihrende Schulen, darunter Gymnasien und eine Gesamtschule, liegen je
nach Einrichtung ca. 5 bis 12 Fahrradminuten entfernt.

Auch das Freizeitangebot ist vielseitig. Der Mittellandkanal mit seinen Spazier- und
Radwegen lasst sich in ca. 4 Gehminuten erreichen. Die Eilenriedeist ca. 10 bis 15
Fahrradminuten entfernt und bietet zahlreiche M 6glichkeiten zum Joggen, Radfahren und
Entspannen. Fitnessstudiossind in ca. 5 bis 8 Fahrradminuten, Tennisanlagen in ca. 8 bis 12
Fahrradminuten erreichbar. Weitere Sportvereine und Grlinanlagen erganzen die
Freizeitmoglichkeiten im Stadtteil.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist gut. Die Bushaltestelle , Siinder nstr afe*
mit den Linien 125 und 137 liegt ca. 3 bis5 Gehminuten entfernt. Die Stadtbahnhaltestelle
» Bothfelder Kirchweg" mit der Linie 13ist in ca. 12 bis 15 Gehminuten erreichbar. Eine
weitere Verbindung bietet die ca. 15 Gehminuten entfernte Haltestelle , Klingerstrafe”, an
der die Stadtbahnlinien 3, 7 und 13 sowie die Buslinie 137 verkehren. Damit bestehen
mehreredirekte Verbindungen in die Innenstadt und zum Hauptbahnhof.

Auch mit dem Auto besteht eine gute Verkehrsanbindung. Die Autobahn A2 ist Uber die
nahegelegenen Anschlussstellen in ca. 7 bis 10 Fahrminuten erreichbar. Uber die A37 und
die anschlieRende A7 bestehen weitere Verbindungen in die Region und dar tiber hinaus.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Christian Neteler

Schiffgraben 48, 30175 Hannover
Tel.: +49511 - 4498 963 0
E-Mail: hannover @von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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