VON POLL

Hannover — Grof3-Buchholz

Helle 3-Zimmer-Wohnung mit Balkon und
Tageslichtbad in ruhiger Lage mit idealer
Infrastruktur

CODICE OGGETTO: 24076053

PREZZO D'ACQUISTO: 210.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 71,76 m2 « VANI: 3
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A colpo d'occhio

24076053 210.000 EUR
Piano

ca. 71,76 m? Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inklI.

3 MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

1 Necessita

1963 ristrutturazione

Cucina componibile,
Balcone




CODICE OGGETTO: 24076053 - 30655 Hannover — Grof3-Buchholz

Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestaz i_one
Gas energetica
29.09.2035 99.40 kWh/mz2a
C
Gas
1963
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Una prima impressione

In ruhiger und gleichzeitig zentraler Lage von Grof3-Buchholz erwartet Sie eine helle und
gut geschnittene 3-Zimmer-Wohnung. Sie befindet sich im 3. Obergeschoss eines
gepflegten Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1963 mit insgesamt 8 Parteien. Auf rund
72 m2 Wohnflache Uberzeugt die Wohnung durch eine durchdachte Raumaufteilung,
helle Zimmer und eine sehr gute Verkehrsanbindung.

Die Haltestelle Klingerstral3e erreichen Sie in nur 4 Gehminuten, zudem stehen lhnen
direkt vor dem Haus zahlreiche Parkmdglichkeiten zur Verfiigung. Die Medizinische
Hochschule Hannover (MHH) ist mit dem Fahrrad in etwa 10 Minuten erreichbar,
alternativ besteht eine direkte Busverbindung. Auch die Innenstadt ist schnell
angebunden ideal fur Berufspendler, Studierende und Familien gleichermalf3en.

Beim Betreten der Wohnung gelangen Sie in einen groRziigigen Flur, von dem aus alle
R&aume erreichbar sind. Auf der rechten Seite befindet sich ein helles Zimmer, das sich
flexibel als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer nutzen lasst. Das grof3e Wohnzimmer mit
Zugang zum Balkon, der in Kiirze saniert wird, ladt zum Entspannen ein. Ein praktischer
Abstellraum in der Mitte der Wohnung sorgt fur wertvollen Stauraum. Zum Innenhof hin
liegt ein weiteres Schlafzimmer, das durch seine ruhige Lage tiberzeugt. Die Kiiche ist
mit einer Einbaukiiche ausgestattet und verfligt Gber Elektrik aus den 90er Jahren. Ein
Highlight ist das geraumige, helle Badezimmer mit Badewanne und grof3em Fenster. Der
Boden wurde vor rund drei Jahren neu gefliest. Auch die Wasser- und Abwasserleitungen
sowie die Elektrik im Bad wurden in den 90er Jahren erneuert.

Das Gebaude wurde teilweise energetisch saniert. Die Fassade zum Innenhof ist mit
einem Warmeverbundsystem ausgestattet, die entsprechenden Fenster wurden vor etwa
5 Jahren erneuert. Das Wohnzimmer verfligt Uber Fenster aus ca. 1997, das kleinere
Zimmer Uber ein Fenster aus ca. 2019. Die Fassade auf der Vorderseite ist ungedammt.
Der Dachboden wurde vor rund 15 Jahren isoliert, und die Wohnungseingangstir wurde
durch eine moderne ersetzt.

Der Bodenbelag besteht derzeit aus Linoleum, Teppich, Laminat und Fliesen. Hier haben
Sie die Mdoglichkeit, den Boden ganz nach Ihren Vorstellungen zu gestalten und die
Wohnung in Ihre personliche Wohlfiihloase zu verwandeln.

Besonders attraktiv: Diese Wohnung eignet sich sowohl hervorragend zur Selbstnutzung

als auch als Kapitalanlage. Dank der Grol3e, der Nahe zur MHH sowie der guten
Anbindung in die Innenstadt bietet sie sich auch ideal fur eine WG-Vermietung an. Damit




ist sie eine vielseitige Immobilie, die unterschiedlichste Wohnkonzepte ermdéglicht und
auch in Zukunft eine stabile Nachfrage erwarten lasst.
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Dettagli dei servizi

- ca. 72 m2 Wohnflache

- 3 Zimmer

- 3. Obergeschoss

- Baujahr 1963

- Mehrfamilienhaus mit 8 Parteien

- Gute Raumaufteilung, WG moglich

- Kiiche mit Einbaukiiche

- Abstellraum in der Wohnung

- Badezimmer mit Fenster, Badewanne und neuen Ful3bodenfliesen (vor ca. 3 Jahren
erneuert)

- Modernisierte Wasser-, Abwasserleitungen im Bad in den 90ern

- Modernisierte Elektrik in der Kiiche und im Bad in den 90ern

- Neuwertige Wohnungseingangstir

- Balkon (Sanierung geplant)

- Kellerraum

- Fenster Innenhof und kleines Zimmer Frontseite ca. 5 Jahre alt, Wohnzimmer aus ca.
1997

- Warmedammung Fassade zum Innenhof mit Warmedammverbundsystem
- Dachboden vor ca. 10-15 Jahren gedammt

- Top Verkehrsanbindung:

4 Gehminuten zur StralRenbahn- und Bushaltestelle (Linien 3, 7, 13 & 137),
10 Fahrradminuten zur Medizinischen Hochschule Hannover (MHH)

- Top Nahversorgung direkt vor der Tur:

Backerei: 120 m entfernt

Apotheke: 120 m entfernt

Post/DHL: 280 m entfernt

Bio-Markt: 550 m und 850 m entfernt

Supermarkt: 600 m entfernt

Drogeriemarkt, Discounter und weitere Markte: 1,2 km entfernt
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Tutto sulla posizione

Die Wohnung befindet sich in einem ruhigen und dennoch hervorragend angebundenen
Stadtteil von Hannover. In nur 4 Gehminuten erreichen Sie die Stralenbahnhaltestelle
Klingerstral3e. Von dort aus bringen Sie die Stra3enbahnlinien 3, 7 und 13 sowie die
Buslinie 137 schnell in die Innenstadt und in andere Stadtteile. In nur 10 Gehminuten
erreichen Sie die Haltestelle Noltemeyerbriicke, wo die Buslinien 123, 125, 631 und 900
verkehren.

Die Medizinische Hochschule Hannover (MHH) ist sowohl mit dem Fahrrad in nur 10
Minuten erreichbar als auch hervorragend mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln angebunden.
Eine direkte Busverbindung (Linie 123) sorgt fur einen unkomplizierten und schnellen
Weg zur Hochschule.

Ein klarer Vorteil fir Familien ist die ausgezeichnete Infrastruktur: Der né&chste
Kindergarten ist nur 6 Gehminuten entfernt, die nachstgelegene Grundschule in nur 8
Gehminuten erreichbar. Auch weiterfiihrende Schulen wie eine Gesamtschule und ein
Gymnasium sind nur 8 Fahrradminuten entfernt.

Einkaufsmoglichkeiten sind ebenfalls bequem erreichbar. Der nachste Supermarkt ist nur
550 Meter entfernt. Auch eine Apotheke und eine Hausarztpraxis liegen in unmittelbarer
Néahe und sind jeweils in 120 und 500 Metern erreichbar.

Die Lage ist auch fur Naturliebhaber ein echtes Highlight. Der Mittellandkanal ist in nur 10
Gehminuten erreichbar und ladt zu erholsamen Spaziergdngen ein. Die weitlaufige
Eilenriede, Europas grof3ter Stadtwald, ist ein Paradies fur Radfahrer und Naturfreunde
und liegt nur 12 Fahrradminuten entfernt.

Auch Autofahrer profitieren von der optimalen Anbindung: Der Messeschnellweg ist in nur
7 Autominuten erreichbar und erméglicht eine schnelle Verbindung in alle Teile der Stadt.
Die Autobahn A2 liegt ebenfalls verkehrsglinstig und ist in etwa 12 Autominuten
erreichbar.

Dank der hervorragenden Infrastruktur und der griinen Umgebung bietet die Wohnung
alles, was man sich von einem stadtnahen Wohnort mit hoher Lebensqualitat erhofft.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.9.2035.

Endenergieverbrauch betragt 99.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1963.
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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Christian Neteler

Schiffgraben 48, 30175 Hannover
Tel.: +49 511 - 44 98 963 0
E-Mail: hannover@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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