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Objektnummer: 26157025 - 22850 Norderstedt

Auf einen Blick

26157025 625.000 EUR
ca. 109 m2 Einfamilienhaus
Krippelwalmdach Kauferprovision betragt
3 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
1 Kaufpreises
1993 2013
1x Garage
Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche




Objektnummer: 26157025 - 22850 Norderstedt

Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF

Gas 120.20 kWh/m2a
24.08.2036 D

Gas 1993
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| VON POLL

lhre Immobilienspezialisten
in Norderstedt und Umgebung

Partner-Shop Norderstedt | Ochsenzoller Strae 211 | 22848 Norderstedt
T.: 040 - 51 32 48 08 0 | norderstedt@von-poll.com

www.ven-poll.com/nordersted:
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Ein erster Eindruck

EIN ZUHAUSE MIT CHARME, KOMFORT UND VIEL PRIVATSPHARE

Dieses freistehende Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1993 verbindet zeitlose Architektur,
eine durchdachte Raumaufteilung und ein auf3er gewohnlich gepflegtes Wohnambiente. Auf
einem ca. 358 m2 grof3en Grundstiick erwartet Sie ein Zuhause, das mit rund 109 mz
Wohnflache, einem vollsténdig ausgebauten K eller geschoss, einer grof3ziigigen Terrasse und
einem liebevoll angelegten Garten viel Raum fir die schénen Seiten des L ebens bietet.

Die Immobilie wurde Uber die Jahre kontinuierlich gepflegt und an vielen Stellen
moder nisiert. Heute prasentiert sie sich als ausgesprochen gepflegtes Zuhause, das sowohl
Paaren alsauch Familien ein komfortables und vielseitiges Wohnkonzept bietet.

EIN CHARAKTERVOLLER ERSTER EINDRUCK

Schon beim ersten Blick Uiberzeugt das Haus mit seiner charmanten und zeitlosen
Erscheinung. Das klassische Kriippelwalmdach mit den stilvollen Gauben verleiht dem
Gebaude eine besonder e ar chitektonische Note und sor gt flir einen einladenden Char akter.

Der gepflegte Vorgarten, die Einfriedung und die umlaufende Heckenbepflanzung schaffen
einen geschitzten Rahmen und verleihen dem Grundstiick angenehme Privatsphéare. Hier
entsteht bereits beim Betreten des Grundstiicks das Gefiihl, angekommen zu sein.

HELL, OFFEN UND EINLADEND

Im Inneren empfangt Sieein grol3zligiger Eingangsbereich mit einem angenehm
dimensionierten Flur. Von hier aus sind die ver schiedenen Ebenen des Hauses komfortabel
erreichbar. Dieim Jahr 2013 erneuerte Treppenanlage fligt sich hochwertig in das
Gesamtbild ein. Ebenfalls 2013 wur de das tagesbelichtete Gaste-W C umfassend
modernisiert und zeitlos gestaltet.

Das eigentliche Her zstlick des Hauses befindet sich im Erdgeschoss: der grof3ziigige, nahezu
offen gestaltete Wohn-, Ess- und K lichenbereich.

Die moder ne Einbaukiche wurde vor etwa funf bis zehn Jahren erneuert und flgt sich
harmonisch in das offene Wohnkonzept ein. Der angrenzende Essbereich bietet ausreichend
Platz fur gemeinsame M ahlzeiten mit Familie und Freunden und schafft gleichzeitig einen
direkten Ubergang auf die groRziigige Terrasse.




WOHLFUHLEN VOR DEM KAMIN

Der grof3ziigige Wohnbereich wird durch zahlreiche Fenster flachen mit viel Tageslicht
durchflutet. Die helle und freundliche Atmosphéare macht diesen Raum zu einem Ort, an
dem man gerne verweilt —ob beim entspannten Familienabend, beim gemutlichen
Zusammensitzen mit Freunden oder einfach bei einer ruhigen Tasse Kaffee.

Ein hochwertiger Kamin bildet dabei den besonderen Mittelpunkt des Wohnzimmers.
Geradein den kiihleren Monaten sorgt sein warmes Licht und die angenehme
Strahlungswarme flr eine besonder s behagliche Atmosphére.

Zwei Terrassenzugange verbinden den Wohnbereich auf besonder s angenehme Weise mit
dem Garten und schaffen flieRende Uber géange zwischen drinnen und draufRen.

SONNIGE TERRASSE UND GESCHUTZTER GARTEN

Ein echtes Highlight desHauses ist die ca. 30 m2 grof3e, umlaufende Terrasse mit attraktiver
Sldwest-Ausrichtung. Hier kdnnen Sie die Sonne genief3en und den Tag bei einem Glas
Wein oder einem gemeinsamen Abendessen mit Familie und Freunden ausklingen lassen.

Der angrenzende Garten wur de pflegeleicht und geschmackvoll gestaltet. Die umlaufende
Hecke schafft einen angenehmen Sichtschutz und ver mittelt ein hohes M af3 an Privatsphére.
Gleichzeitig bietet die Grunflache ausreichend Platz fir Erholung, Spiel und gesellige
Stunden im Freien.

Ein AuRRenbereich, der nicht nur schén anzusehen ist, sondern im Alltag tatsachlich zum
L ebensmittelpunkt werden kann.

FLEXIBLESWOHNEN IM OBERGESCHOSS

Im Ober geschoss erwarten Sie derzeit zwel helle und komfortabel geschnittene
Schlafzimmer. Besondersinteressant: Urspriinglich war diese Etagein drei Zimmer
aufgeteilt. Wer ein zusatzliches Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer benétigt, kann die
urspruingliche Raumaufteilung mit Uber schaubarem Aufwand wieder her stellen.

Der grof3zigige Flurbereich bietet darUber hinaus zusétzliche Stellflache und lasst sich
beispielsweise als gemiitliche L eseecke oder kleiner Homeoffice-Bereich nutzen.

Ein helles Vollbad ergénzt das Obergeschoss. Praktische Abstellmoglichkeiten finden sich
zudem im Spitzboden und schaffen wertvollen Stauraum fir Dinge des taglichen Lebens.

VIEL PLATZ IM VOLLKELLER
Auch unterhalb der Wohnbereiche setzt sich das grof3zligige Raumangebot fort. Das

vollstandig ausgebaute K eller geschoss tiber zeugt mit einer angenehmen Deckenhhe und
einer vielseitigen Raumaufteilung.




Ein grof3er Hobbyraum bietet zahlreiche M 6glichkeiten —vom Fitnessbereich Gber einen
per sonlichen Riickzugsort bis hin zum kreativen Arbeits- oder Freizeitraum. Erganzt wird
das Unter geschoss durch einen Hauswirtschaftsraum, einen separaten Waschraum, den
Heizungsraum und weiter e Abstellflachen.

Besonderserfreulich ist der sehr gepflegte Zustand des K eller geschosses.
GEPFLEGT UND FORTLAUFEND MODERNISIERT

Die Eigentiimer haben das Haus Uber die Jahre kontinuierlich gepflegt und sinnvoll
modernisiert. Im Jahr 2013 wurden unter ander em samtliche Bodenfliesen im Er dgeschoss
erneuert, die Treppenanlage hochwertig modernisiert und das Gaste-WC vollstandig saniert.

Auch die Einbaukichewurdeinnerhalb der vergangenen Jahre erneuert. Die
Gaszentralheizung stammt aus dem Baujahr 1993 und befindet sich im Heizungsraum des
K eller geschosses.

KOMFORTABEL ABGERUNDET

Eine praktische Garage mit elektrischem Sektionaltor erganzt das Angebot. Sie bietet nicht
nur einen geschitzten Stellplatz fur Ihr Fahrzeug, sondern gleichzeitig zusatzlichen
Stauraum fur Fahrrader, Gartengerate und weitere Dinge des taglichen Bedarfs.

EIN HAUS, DASMAN GERNE SEIN ZUHAUSE NENNT

Diese Immobilie vereint viele Eigenschaften, die ein langfristig attraktives Zuhause
auszeichnen: eine solide Bauweise, eine grof3ziigige und flexible Raumaufteilung, helle
Wohnbereiche, ein gemitlicher Kamin, eine sonnige Stidwest-Terrasse, ein geschiitzter
Garten und ein vielseitig nutzbar es K eller geschoss.

Vor allem aber vermittelt das Haus eine besonder e Atmosphére. Esist gepflegt, wohnlich
und bietet gleichzeitig gentigend Freiraum fiir individuelle L ebensentwiirfe. Ob gemitliche
Stunden vor dem Kamin, sonnige Nachmittage auf der Terrasse, Familienleben im Garten
oder der personliche Riickzugsort im Obergeschoss — hier lasst sich das eigene Zuhausein
vollen Zligen geniefden.

Ein charmantes Einfamilienhaus mit viel Platz, Privatsphére und Wohnqualitat — bereit fur
Menschen, die einen Ort suchen, an dem sie sich langfristig zuhause fihlen kénnen.
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Ausstattung und Details

- Freistehendes Einfamilienhaus

- Ruhige Familienlage

- U-Bahnstation Richtweg nur wenige Gehminuten entfernt
- Massivbauweise

- Baujahr 1993

- Ca. 109 m? Wohnflache

- Ca. 358 m2 Grundstiicksflache

- Sehr gepflegter Gesamtzustand

- Durchdachte und flexible Grundrissgestaltung

- Klassisches K r ippelwalmdach mit stilvollen Gauben
- Heller, nahezu offen gestalteter Wohn-, Ess- und Kiichenbereich
- Moderne Einbaukuche

- Hochwertiger Kamin im Wohnbereich

- Grof3zugige Fensterflachen mit viel Tagedicht

- Slidwest-Ausrichtung der Terrassen

- Pflegeleicht und geschmackvoll angelegter Garten

- Umlaufende Heckenbepflanzung

- Gepflegter Vorgarten

- Zwei helle Schlafzimmer im Ober geschoss

- Urspringlich drei Zimmer im Ober geschoss

- Helles Vollbad im Ober geschoss

- Spitzboden mit zusatzlichen Abstellmdglichkeiten

- Vollkeller mit angenhmer Deckenhdhe

- Grof3er Hobbyraum

- Hauswir tschaftsraum

- Separater Waschraum

- Heizungsraum

- Zuséatzliche Abstellflachen im Keller

- Tagesbelichtetes Gaste-WC im Erdgeschoss

- Gaste-WC 2013 vollstandig moder nisiert

- Treppenanlage 2013 hochwertig erneuert

- Bodenfliesen im Erdgeschoss 2013 erneuert

- Gaszentralheizung aus dem Baujahr 1993

- Eigene Garage mit elektrischem Tor

- Zusétzlicher Stauraum in der Garage

- Kontinuierlich gepflegt und regelmafiig modernisiert
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Alles zum Standort

Das Einfamilienhaus befindet sich in einer angenehmen, gewachsenen und Uberwiegend
wohnbaulich gepragten L age von Norderstedt. Das unmittelbare Umfeld ist durch gepflegte
Einfamilien- und Reithenh&user, private Garten und eine aufgelockerte Bebauung gepr agt.
Dieruhige Wohnatmosphér e bietet ein hohes Mald an Privatsphéare und ver mittelt ein
angenehmes, familienfreundliches Wohngefiihl. Gleichzeitig profitieren Sie von einer sehr
guten Erreichbarkeit der Einrichtungen destaglichen L ebens.

Die L age zeichnet sich insbesonder e durch die gelungene Verbindung von ruhigem Wohnen
und kurzen Wegen aus. Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf, Backereien,
Apotheken, Arzte und ver schiedene Dienstleistungsangebote sind schnell erreichbar. Auch
Kindertagesstatten und Schulen befinden sich in gut erreichbarer Entfernung und machen
das Wohnumfeld besondersfur Familien attraktiv. Fir grofRere Einkaufe und ausgedehnte
Shoppingtour en stehen die vielféltigen Angebote im weiteren Stadtgebiet zur Verfugung.

Ein besonderer Pluspunkt ist die Nahe zu den zahlreichen Griin- und Erholungsflachen
Norderstedts. Weitlaufige Parks, Griinziige und Spazierwege bieten vielfaltige

M dglichkeiten flr Spaziergange, Fahrradtouren und sportliche Aktivitaten. Der beliebte
Stadtpark Norderstedt mit seinem See, grof3ziigigen Grinflachen und einem
abwechslungsreichen Freizeitangebot |adt zu erholsamen Stunden im Grinen ein. Auch das
Strandbad sowie zahlreiche Sport- und Freizeitangebote der Stadt tragen zum hohen
Freizeitwert bei.

Nor derstedt bietet darGber hinaus ein umfangreiches Bildungs- und Betreuungsangebot.
Zahlreiche Kindertagesstatten, Grundschulen und weiter fiihrende Schulen sowie
Sportvereine, Spielplatze und weitere Freizeitmdglichkeiten sorgen fir eine
familienfreundliche Infrastruktur und kurze Wege im Alltag.

Auch die Verkehrsanbindung liber zeugt. Uber das gut ausgebaute StrafRennetz sind die
umliegenden Stadtteile, das Hamburger Stadtgebiet sowie die Autobahn A7 bequem
erreichbar. Ein besonderer Standortvorteil ist die direkte Anbindung an das Hamburger U-
Bahn-Netz. Die U1 verbindet Norderstedt mit Hamburg und ermdoglicht eine komfortable
Fahrt bisin die Innenstadt und zum Hamburger Hauptbahnhof. - ruhige Familienlage
Erganzend sorgt ein gut ausgebautes Busliniennetz fiir eine gute Erreichbarkeit innerhalb
Norderstedtsund der umliegenden Gemeinden.

Auch der Hamburger Flughafen ist von Norderstedt aus gut erreichbar und bietet
insbesonder e fur Berufspendler und Geschaftsreisende einen zusitzlichen Vorteil.




Gleichzeitig er 6ffnet die Nahe zur Hansestadt Zugang zu einem umfangreichen kulturellen,
gastr onomischen und wirtschaftlichen Angebot.

Norderstedt selbst verfugt Uber eine sehr gute Infrastruktur und bietet nahezu alle
Einrichtungen, diefir den t&glichen Bedarf und eine langfristige Wohnper spektive
erforderlich sind. Einkaufsmaglichkeiten, medizinische Ver sorgung, Schulen, Gastr onomie
sowie vielfaltige Sport- und Freizeitangebote sind gut erreichbar.

I nsgesamt Uber zeugt der Standort durch die harmonische Verbindung aus ruhigem und
familienfreundlichem Wohnen, einer gewachsenen Nachbar schaft, guter Infrastruktur,
vielfaltigen Erholungsmaoglichkeiten und einer hervorragenden Anbindung an Hamburg.
Wer die Nahe zur Metropole schétzt, gleichzeitig aber Wert auf ein gepflegtes, ruhiges
Wohnumfeld mit viel Grin und hoher Lebensqualitét legt, findet hier einen ausgesprochen
attraktiven L ebensmittelpunkt.
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Weiter e | nformationen

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:

Nico Pfutzenreuter

Ochsenzoller StrafRe 211, 22848 Nor der stedt
Tel.: +4940-513248080
E-Mail: norderstedt@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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