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Familienfreundliches Split-Level-Haus mit grof3em
Garten in Top-Lage
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Diese grof3zuigige Doppelhaushéalfte aus dem Baujahr 1980 bietet auf ca. 203 m?2
Wohnflache zahlreiche Mdglichkeiten zur individuellen Gestaltung und Entwicklung.

Das gut geschnittene Haus liegt auf einem ca. 649 m2 grof3en, tberwiegend nicht
einsehbaren Grundstlick und besticht durch seinen Split-Level-Grundriss sowie eine
flexible Raumaufteilung. Die ruhige Wohnlage eignet sich besonders fir Familien und
Paare, die Wert auf Freiraum und Gestaltungspotenzial legen.

Uber den Eingangsbereich gelangen Sie in den offenen Wohn- und Essbereich, der
reichlich Platz fir gesellige Stunden bietet. Der Bereich wird durch einen Kamin
bereichert, der fir ein angenehme Atmosphére sorgt. Die direkt angrenzende
Einbaukuche ist funktional ausgestattet und bietet ausreichend Stauraum sowie eine
zweckmafige Arbeitsflache.

Das Split-Level-Konzept sorgt im gesamten Haus fir ein gro3ziigiges Raumgefihl, indem
die Ebenen leicht versetzt gestaltet sind. Im Obergeschoss stehen Ihnen drei helle
Zimmer zur Verflgung, die sich ideal als Schlafzimmer, Kinder-, Arbeits- oder
Gastezimmer nutzen lassen. Der ausgebaute Dachgeschossbereich beherbergt ein
viertes, vielseitig nutzbares Zimmer — beispielsweise als zusétzliches Schlafzimmer, Biro
oder kreativer Ruckzugsraum.

Die Immobilie verfugt Gber drei Bader, was insbesondere fiir Familien mit erhéhtem
Platzbedarf von Vorteil ist. Die Ausstattung entspricht einem normalen Standard und
eroffnet ein deutliches Modernisierungspotenzial. SAmtliche Raume befinden sich in
einem renovierungsbedurftigen Zustand, sodass individuelle Wiinsche und Vorstellungen
optimal umgesetzt werden kénnen.

Die Immobilie ist teilunterkellert und bietet im Untergeschoss neben einem praktischen
Hobbyraum auch weitere Stauflachen. Fir Ihr Fahrzeug stehen eine Garage sowie ein
Kfz-Freistellplatz zur Verfigung. Das Grundstiick punktet mit einem besonders
grolRzligigen Garten, der viel Raum flr Freizeitgestaltung bietet. Hier finden sich sowohl
eine Terrasse an der Vorderseite des Hauses als auch eine weitere, die direkt in den
Garten fiihrt — ideal fir entspannte Sommerabende oder das Fruhstiick im Grinen.

Fur wohlige Warme sorgt eine Ful3bodenheizung.




Das Potenzial zur individuellen Gestaltung macht diese Doppelhaushalfte besonders fiir
Interessenten attraktiv, die Wert auf Freiraum legen und ein modernisierungsbedirftiges
Haus nach ihren Vorstellungen neu beleben mdéchten.
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- Doppelhaushélfte, Baujahr 1980

- Wohnflache: ca. ?203 m2

- Grundstuck: ca. 649?7m?

- Split-Level

- offener Wohn- und Essbereich

- 4 Schlafzimmer (eins im DG), gute Raumaufteilung
- Einbauktiche

- Obergeschoss: 3 Zimmer

- Dachgeschoss ausgebaut, flexibel nutzbar

- FuRBbodenheizung

- Kamin, zugelassen fur den gelegentlichen Betrieb
- teilunterkellert mit einem Hobbyraum

- Terrasse zur Vorderseite und zum Garten

- nicht einsehbarer Garten

- Garage vorhanden

- 1 Kfz-Freistellplatz

- Ruhige Lage, ideal fir Familien




P07 07 207 000070707077

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, GroRe Heide — sowie in der Nahe der Mittellandkanal und der
Altwarmbulchener See. Die Nahe zu Wald und Wiesen macht es zur attraktiven Adresse
fir Spaziergéange oder Radtouren.

Gute Nahversorgung: Einkaufspark Klein Buchholz, Kurze Kamp Stral3e, Sutelstral3e mit
Wochenmarkt, Cafés und lokalen Geschaften.

Sport & Vereine: Grof3er Turn- und Sportverein Bothfeld (TuS 1904); Bezirkssportanlage
mit FulZballfeldern 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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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 31.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 202.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1980.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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Christian Neteler

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

www.von-poll.com
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