VP ‘ VON POLL

Norderstedt

Grof3zugiges Wohnen auf einer Ebene:
Erdgeschosswohnung in idyllischer Lage von
Norderstedt!

Codice oggetto: 25157006

VON POLL

PREZZO D'ACQUISTO: 499.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 182 m2 « VANI: 3
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Codice oggetto: 25157006 - 22844 Norderstedt

A colpo d'occhio

25157006 499.000 EUR

ca. 182 mz Piano terra

1 Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

1 Kaufpreises

1982 Curato
massiccio

2 x Garage, 2 X
Parcheggio interrato

Bagni di servizio,
Sauna, Giardino / uso
comune




Codice oggetto: 25157006 - 22844 Norderstedt

Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazi_one

Gas energetica

17.09.2026 148.00 kWh/mz2a
E

Gas
1984
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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.:040-513248 080

Shop Norderstedt | Ochsenzoller StraRe 211 | 22848 Norderstedt | norderstedt@von-poll.com

www.von-poll.com/norderste




Codice oggetto: 25157006 - 22844 Norderstedt

Una prima impressione

Diese gepflegte Erdgeschosswohnung tberzeugt mit einer grof3zugigen Wohnflache von
ca. 182?mz2 und bietet komfortables Wohnen mit viel Potenzial zur individuellen
Gestaltung. Die Immobilie wurde im Jahr 1982 erbaut und seither laufend instand
gehalten, sodass sie sich heute in einem grundsatzlich gepflegten Zustand prasentiert.

Ein besonderes Highlight ist der grol3zligige Grundriss, der zahlreiche
Einrichtungsmaoglichkeiten fir Familien, Paare oder auch Einzelpersonen mit Platzbedarf
bietet. Insgesamt verfugt die Wohnung Uber drei Zimmer, darunter zwei geraumige
Schlafzimmer, die sich ideal als ruhige Riuckzugsorte eignen. Das Herzstlck bildet der
weitlaufige Wohnbereich mit offenem Charakter, der Raum fir gemutliches Wohnen,
Essen oder kreative Hobbys lasst.

Der ebenfalls zur Wohnung gehérende, rund 53?mz2 grol3e Wintergarten erweitert den
Wohnbereich auf beeindruckende Weise und schafft eine helle, freundliche Atmosphéare
— ideal fUr entspannte Stunden zu jeder Jahreszeit.

Das Gaste-WC, das helle Kinder- oder Gastezimmer sowie das grof3zligige Schlafzimmer
mit dem zweiten Zugang zum Wintergarten wissen ebenfalls zu Gberzeugen. Das
Hauptbadezimmer ist en suite zum Schlafzimmer gelegen und als gut ausgestattetes
Vollbad konzipiert. Es verfugt Uber eine Badewanne, eine separate Dusche, ein Fenster,
ein WC sowie ein Waschbecken — alle wesentlichen Elemente fiir komfortables Wohnen
sind vorhanden.

In der gesamten Wohnung sorgt eine moderne Gaszentralheizung, die 2015 vollstandig
erneuert wurde, fir gleichméaRige und angenehme Warme.

Ein echter Mehrwert ist das Sondernutzungsrecht am gesamten hinteren
Grundstucksbereich. Der hintere Garten bietet viel Platz fur Erholung, Freizeitgestaltung
oder gartnerische Ambitionen — ein Paradies fiir Familien, Naturliebhaber und alle, die
gerne im Griinen leben.

Zur Wohnung gehoren zudem gleich mehrere Stellplatzmdoglichkeiten: eine gerdumige
Einzelgarage mit Platz fur mindestens zwei Fahrzeuge und zusétzlichem Stauraum sowie

eine Doppeltiefgarage, in der zwei weitere PKW bequem Platz finden.

Abgerundet wird das Angebot durch einen vollstandig ausgebauten Vollkeller, der neben




Heizungsraum und zusétzlichen Sanitaranlagen auch vielseitige Nutzraume bietet. Dank
eines separaten AulRenzugangs lassen sich diese Flachen ideal als Lager oder auch zur
Vermietung als Stauraum nutzen — ein interessantes Plus fur Eigennutzer und
Kapitalanleger gleichermalien.

Diese grof3zugige Erdgeschosswohnung bietet nicht nur ein angenehmes
Wohnambiente, sondern auch viele Optionen zur personlichen Entfaltung. Die
Kombination aus guter Bausubstanz, grof3er Wohnflache, Wintergarten,
Gartensondernutzungsrecht und vielfaltigen Nebenflachen macht dieses Objekt zu einem
attraktiven Angebot mit viel Potenzial.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und entdecken Sie die vielfaltigen
Moglichkeiten dieser besonderen Immobilie vor Ort.




Codice oggetto: 25157006 - 22844 Norderstedt

Dettagli dei servizi

- Ruhige Wohnlage in gewachsener Umgebung mit guter Anbindung

- Massive Bauweise

- Kleine Eigentimergemeinschaft aus 2 Wohneinheiten

- GroRRzuigige Wohnflache von ca. 182?m2 auf einer Ebene

- 3 Zimmer, darunter zwei geraumige Schlafzimmer

- Offener und heller Wohnbereich mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten

- Ca. 53?m2 grolRer, beheizbarer Wintergarten mit Zugang zum Garten

- En suite gelegenes Vollbad mit Badewanne, Dusche, Fenster, WC und Waschbecken
- Sondernutzungsrecht fir den gesamten Gartenbereich des 1.0227mz2 grof3en
Grundstucks

- Moderne Gaszentralheizung (erneuert 2015)

- Einzelgarage mit Platz fir mindestens zwei PKW und zusatzlichem Stauraum

- Doppeltiefgarage mit Stellplatzen fiir zwei weitere Fahrzeuge

- Vollkeller mit zahlreichen Nutzraumen, Heizungsraum und zusatzlichen Sanitaranlagen
- Separater Kellerzugang — ideal fiir Lagerung oder vermietbare Flachen




Codice oggetto: 25157006 - 22844 Norderstedt

Tutto sulla posizione

Die Eigentumswohnung liegt im Erdgeschoss eines gepflegten Einfamilienhauses in einer
der beliebtesten Wohnlagen Norderstedts — im Stadtteil Harksheide.

Die hervorragende Infrastruktur in fuBlaufiger Umgebung macht diese Lage besonders
attraktiv: Supermarkte, Backer, Apotheken, Arzte sowie Kindergarten und Schulen sind
bequem erreichbar. Auch die nahegelegenen Haltestellen der AKN (Quickborner Stral3e
oder Friedrichsgabe) erméglichen eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr.
Von dort aus erreichen Sie sowohl die Hamburger Innenstadt als auch das Umland ziigig
und unkompliziert — ideal fur Berufspendler und GroR3stadtliebhaber.

Freizeitmoglichkeiten befinden sich in unmittelbarer Nahe: Der Rantzauer Forst und der
Stadtpark Norderstedt laden zu ausgedehnten Spaziergangen oder sportlichen
Aktivitaten ein. Fur Familien bieten sich zudem zahlreiche Spielplatze, Sportvereine und
das beliebte Arriba-Erlebnisbad als attraktive Freizeitangebote an.

Norderstedt liegt direkt an der ndrdlichen Stadtgrenze Hamburgs und ist Teil der
Metropolregion. Die Stadt bietet eine ausgewogene Mischung aus naturnahem Wohnen
und stadtischer Infrastruktur — perfekt fur alle, die ein ruhiges Zuhause im Griinen
suchen, ohne auf urbanen Komfort verzichten zu wollen.

Auch die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Uber die nahegelegene B432 und die A7
gelangen Sie schnell nach Hamburg, Kiel oder zum Hamburger Flughafen, der in etwa 20
Minuten erreichbar ist — ein Vorteil fir Vielflieger oder Berufstatige mit internationaler
Ausrichtung.

Diese Lage bietet eine harmonische Kombination aus Ruhe, Natur, stadtischer Néhe und
exzellenter Infrastruktur — ein idealer Ort fiir modernes, komfortables Wohnen mit hoher
Lebensqualitat.




Codice oggetto: 25157006 - 22844 Norderstedt

Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.9.2026.

Endenergieverbrauch betragt 148.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1984.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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.




Codice oggetto: 25157006 - 22844 Norderstedt

Partner di contatto

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

Nico Pfltzenreuter

Ochsenzoller Stral3e 211, 22848 Norderstedt
Tel.: +4940-513248080
E-Mail: norderstedt@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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