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‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern 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 -51 3248 08 0

Selbststandiger Shop Norderstedt | Ochsenzoller StraRe 211 | 22848 Norderstedt
norderstedt@von-poll.com | www.von-poll.com/norderstedt
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Una prima impressione

Diese gepflegte Eigentumswohnung im beliebten Stadtteil Garstedt Uberzeugt durch ihre
durchdachte Raumaufteilung, eine ruhige Lage und ein angenehmes Wohnumfeld.

Das Wohnhaus wurde 1966 in solider Bauweise errichtet. Es befindet sich auf einem
liebevoll angelegten Grundstiick mit gepflegtem Auf3enbereich.

Die Wohnung liegt im 1. Obergeschoss und bietet auf ca. 63 m2 ein komfortables
Wohnambiente. Vom zentralen Flur aus sind alle RAume direkt zugénglich — ideal fur
eine klare und funktionale Raumaufteilung.

Herzstlick der Wohnung ist das grof3zigige Wohn- und Esszimmer mit Zugang zur
sonnigen Sidloggia — ein perfekter Ort zum Entspannen oder fur gesellige Stunden im
Freien.

Das Schlafzimmer verfugt Uber einen praktischen Einbauschrank, wahrend ein weiteres
Zimmer flexibel als Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer genutzt werden kann.

Das helle Duschbad wurde erst 2024 modernisiert. Es ist mit einer nahezu ebenerdigen
Dusche, einem Fenster fir angenehmes Tageslicht sowie einem
Waschmaschinenanschluss ausgestattet.

Die Kiiche ist mit einer Einbaukiche inklusive Herd, Ofen und Kiihlschrank ausgestattet
und bietet ausreichend Platz fir kulinarische Entfaltung.

Zur Wohnung gehoren ein eigener Kellerraum mit Anschliissen fir Waschmaschine und
Trockner sowie ein zusatzlicher Dachbodenbereich als praktischer Stauraum.

Fur das gemeinschaftliche Miteinander stehen ein Garten, ein Fahrradkeller sowie ein
Waschetrockenraum zur Mitbenutzung bereit.

Parkmoglichkeiten sind direkt vor dem Haus in ausreichender Zahl vorhanden —
komfortables und unkompliziertes Parken ist somit jederzeit gewahrleistet.

Diese Wohnung bietet eine gelungene Kombination aus Ruhe, Funktionalitat und guter
Anbindung — ideal fur Singles, Paare oder kleine Familien, die ein gemdtliches Zuhause
in attraktiver Lage suchen.
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Dettagli dei servizi

- Baujahr: 1966

- Sie haben die Wahl: Selbstnutzung oder Kapitalanlage

- Massive Bauweise mit roter Klinkerfassade

- 2fach verglaste Fenster aus 2007

- Praktische und charmante Aufteilung

- Einbauktche inkl. Herd, Backofen, Mikrowelle und Kuhlschrank
- Duschbad mit Waschmaschine, Tresor unter dem Waschbecken und einem Fenster
- groRzligige Sudloggia

- gemeinschaftlicher Garten

- Kellerraum mit Waschmaschine, Trockner und Gefrierschrank

- Dachboden

- Waschetrockenraum

- Fahrradkeller

- zentrale Lage in Norderstedt

- Verkehrsberuhigte Sackgasse und ruhige Nachbarschaft

- ausreichend Parkpléatze vor der Tir

- Gute Verkehrsanbindung an Hamburg

- U-Bahnhaltestelle in wenigen Gehminuten erreichbar
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Tutto sulla posizione

WILLKOMMEN IN NORDERSTEDT- wo urbanes Leben auf eine ruhige, naturnahe
Umgebung trifft.

Diese attraktive Lage verbindet eine hervorragende Verkehrsanbindung mit einer
angenehmen Wohnatmosphare, die zum Entspannen und Wohlfihlen einladt.

Die Eigentumswohnung befindet sich in einer beliebten und gut erschlossenen
Wohngegend von Norderstedt. Die unmittelbare Umgebung zeichnet sich durch eine
gepflegte, familienfreundliche Nachbarschaft aus, geprégt von Einfamilienhausern,
gepflegten Garten und einer ruhigen Atmosphére. Hier geniel3en Sie die Balance
zwischen stadtischer Erreichbarkeit und einer entspannten, griinen Umgebung.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Die Autobahnen A7 und Al sind in wenigen
Minuten erreichbar und bieten schnelle Verbindungen in die Hamburger Innenstadt sowie
in die umliegenden Stadte Schleswig-Holsteins. Die nahegelegene U-Bahn-Station (z.B.
Norderstedt Mitte) sowie Buslinien sorgen fir eine bequeme Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr. Damit sind Sie flexibel unterwegs, sei es fiir den Weg zur Arbeit,
zum Einkaufen oder fur Freizeitaktivitaten.

In kurzer Fahrzeit erreichen Sie das Zentrum von Norderstedt mit vielfaltigen
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Cafés sowie medizinischer Versorgung. Fir
Familien sind Kindertagesstatten, Schulen und Freizeitangebote in der Nahe vorhanden,
sodass die Infrastruktur optimal auf die Bedurfnisse aller Altersgruppen abgestimmt ist.

Die Lage in Garstedt bietet zudem eine Vielzahl an Parks und Grinanlagen, die zu
Spaziergéngen, Radfahrten und sportlicher Betatigung einladen. Die naturnahe
Umgebung sorgt fir eine hohe Lebensqualitat und ein angenehmes Wohngefihl.

Ob Sie die Nahe zur Natur schatzen, die gute Anbindung an die Metropolregion Hamburg
nutzen mochten oder eine ruhige, dennoch zentrale Lage suchen — die
Eigentumswohnung in Norderstedt vereint all diese Vorteile. Hier finden Sie ein Zuhause,
das sowohl urbanen Komfort als auch eine entspannte, griine Umgebung bietet — perfekt
fur ein modernes, lebendiges Leben in Norddeutschland.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.5.2028.

Endenergiebedarf betragt 145.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1966.

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.
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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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