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Ein Ruckzugsort mit besonderem Charakter und viel
Platz.
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KAUFPREIS: 559.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 127 m2 « ZIMMER: 3 * GRUNDSTUCK: 490 m?
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Objektnummer: 26157026 - 22851 Norderstedt

Auf einen Blick

26157026 559.000 EUR

ca. 127 m2 Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des

Walmdach beurkundeten

3 Kaufpreises

2 Massiv

1 Terrasse, Gaste-WC,

1980 Sauna, Kamin, Garten/-
mitbenutzung,

2 x Garage Einbauklche




Objektnummer: 26157026 - 22851 Norderstedt

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 104.20 kWh/m2a
30.08.2036 D

Gas 1980
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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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Grundrisse

KIND

ELTERN

WOHNEN

ABST. Winter-

Dieser Grundriss ist nicht massstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur
Verflugung gestellt. Aus diesem Grund kénnen wir nicht fur die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

HOCHWERTIGER BUNGALOW MIT CHARME, KOMFORT UND VIEL
PRIVATSPHARE

Dieser gepflegte und hochwertig ausgestattete Bungalow aus dem Baujahr 1980 ver bindet
zeitlosen Charme, komfortables Wohnen und vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten in einer
besonder s angenehmen Wohnlage von Norder stedt. Auf einem ca. 490 m2 grof3en
Grundstiick erwarten Sierund 127 m2 Wohnflache, ein lichtdurchfluteter Wintergarten, ein
vollstandig ausgebautes K eller geschoss sowie ein liebevoll und geschiitzt angelegter Garten.

Die Immobilie bietet damit ideale Voraussetzungen flr Paare und Familien, die Wert auf
Komfort, Privatsphére und ein Zuhause mit besonderem Freizeitwert legen. Die zeitlose
weil3e Klinkerfassade ver mittelt bereits auf den ersten Blick einen gepflegten und
wertbestandigen Eindruck.

GROSSZUGIGESWOHNEN AUF EINER EBENE

Ein besonderer Vorteil des klassischen Bungalowkonzeptsist das komfortable Wohnen auf
einer Ebene. Die durchdachte Raumaufteilung sorgt fiir kurze Wege und eine angenehme
Wohnatmosphére.

Den Mittelpunkt des Hauses bildet der grof3ziigige, offen gestaltete Wohn- und Essbereich.
Grofl3e Fensterflachen sorgen fir viel Tagesicht und schaffen eine freundliche, einladende
Atmosphére. Ein gemutlicher Kaminofen bildet den behaglichen Mittelpunkt des
Wohnbereichs und sorgt an kiihleren Tagen flr angenehme Warme und ein besonders
wohnliches Ambiente.

Dieim Jahr 2008 erneuerte und vollstandig ausgestattete Einbauktiche figt sich har monisch
in das Wohnkonzept ein. Die Verbindung von Kiiche, Ess- und Wohnbereich schafft einen
grolzigigen L ebensmittelpunkt, der sowohl den Alltag als auch gesellige Stunden mit
Familie und Freunden angenehm begleitet.

LICHTDURCHFLUTETER WINTERGARTEN
Direkt an den Wohnbereich schlief3t sich der grof3ziigige Wintergarten an. Die zahlreichen

Glasflachen machen diesen Bereich zu einem besonder s hellen und angenehmen
Aufenthaltsort und erweitern den Wohnber eich auf stilvolle Weise.




Ob alsgemutlicher Rickzugsort, zusatzlicher Aufenthaltsbereich, Platz zum Lesen oder als
Mittelpunkt geselliger Stunden —der Wintergarten bietet vielseitige Nutzungsmoglichkeiten
und stellt zweifellos eines der besonderen Highlights dieser Immobilie dar.

Zwei helle Schlafzimmer bieten angenehme Rickzugsmoglichkeiten und lassen sich flexibel
als Schlaf-, Kinder- oder Gastezimmer nutzen. Ein grof3ziigiges Vollbad sowie ein separ ates
Gaste-WC vervollstdndigen das Raumangebot auf dieser Wohnebene.

AUSBAUPOTENZIAL IM DACHGESCHOSS

Zusatzliches Entwicklungspotenzial bietet das dar Giber liegende Dachgeschoss. Dasim Jahr
1999 aufgesetzte Walmdach wurde konstruktiv bereitsfir einen spateren Ausbau
vorbereitet.

Die derzeit als grof3ziigige L ager- und Abstellflache genutzte Ebene er 6ffnet damit
interessante M 6glichkeiten flr eine zuklinftige individuelle Erweiterung. So kénnte hier
per spektivisch zusatzlicher Wohn- oder Nutzraum entstehen — vorbehaltlich der jeweils
erforderlichen baurechtlichen Genehmigungen.

VIELSEITIG AUSGEBAUTESUNTERGESCHOSS

Ein ganz besonderer Mehrwert dieser Immobilie liegt im vollsténdig und hochwertig
ausgebauten Keller geschoss. Die grof3ziigige Raumaufteilung er 6ffnet zahlreiche
Nutzungsmoglichkeiten und erweitert das Platzangebot des Hauses er heblich.

Ein separater Homeoffice-Bereich bietet ideale Voraussetzungen fir konzentriertes Arbeiten
in den eigenen vier Wanden. Besonder s aul3er gewdhnlich présentiert sich der grof3ziigige
Bar- und Freizeitbereich. Einefest installierte Zapfanlage sowie eine M usikanlage machen
diesen Raum zum perfekten Treffpunkt fir gesellige Abende, Familienfeiern oder
entspannte Stunden mit Freunden.

Fir Erholung und Entspannung sorgt die fest installierte Saunaanlage mit integrierter
Dusche. Hier lasst sich der Alltag hinter sich lassen und ein Stiick private Wellness
unmittelbar zu Hause genief3en.

Ein Werkbereich, eine Waschkiiche sowie der Heizungs- und L agerraum vervollstandigen
das Unter geschoss und bieten dartiber hinaus ausreichend praktische Neben- und
Abstellflachen.

GEPFLEGTER GARTEN MIT VIEL PRIVATSPHARE

Der liebevoll angelegte AulRenbereich zahlt zu den besonderen Vorziigen dieser | mmobilie.
Der hintere Gartenbereich ist durch massive Mauern eingefriedet und bietet dadurch ein
aulRergewohnliches M af? an Privatsphare und geschitzter Atmosphare. Die gepflegte, Uber
Jahre gewachsene Bepflanzung verleiht dem Garten einen eingewachsenen und zugleich sehr
harmonischen Charakter.




Mit viel Liebe zum Detail wurden zahlreiche kleine Sitz- und Riickzugsber eiche geschaffen,
die dazu einladen, zu unter schiedlichen Tageszeiten die Sonne und die Ruhe des eigenen
Gartens zu genief3en. Ob am Morgen bel einer Tasse Kaffee, am Nachmittag mit einem
guten Buch oder am Abend in geselliger Runde— hier findet sich fir jeden Anlass der
passende Platz.

Ein kleiner, idyllisch angelegter Teich mit einem stimmungsvollen Wasser spiel setzt einen
besonder en gestalterischen Akzent und sorgt mit dem sanften Platschern des Wassers flr
eine entspannte Atmosphéare. Erganzt wird das Gartenambiente durch einen fest
installierten Grill, der beste Voraussetzungen flr gesellige Sommerabende und gemeinsame
Stunden mit Familie und Freunden bietet.

Der gesamte Aul3enbereich prasentiert sich ausgespr ochen gepflegt, harmonisch
eingewachsen und mit viel Gespur fur Details gestaltet. Die Kombination aus geschiitzter
Einfriedung, Uppiger Bepflanzung, liebevoll angelegten Sitzgelegenheiten und dem kleinen
Wasser spiel macht den Garten zu einem privaten Rickzugsort mit ganz besonderem
Charme.

GARAGEN UND STELLPLATZE

Fir Fahrzeuge stehen zwei separate Auffahrten zur Verfigung, diejeweils seitlich des
Hauses angeordnet sind. Jede Auffahrt fihrt zu einer eigenen Garage mit elektrischer
Toranlage. Zusétzlich stehen vor den Garagen weitere Stellplatze zur Verfugung.

Damit bietet das Grundstiick komfortable Parkmdoglichkeiten fir mehrere Fahrzeuge und
gleichzeitig zusatzlichen Stauraum fir Fahrréder, Gartenger éte und weiter e personliche
Gegenstande.

ZEITGEMASSE AUSSTATTUNG

Auch technisch prasentiert sich die Immobilie zeitgemal3. Die Gasheizung aus dem Jahr 2016
sorgt fiir eine zuver lassige Warmever sorgung. Ein schneller Glasfaseranschluss von
Wilhelm.tel gewahrleistet zudem eine leistungsfahige I nter netver sorgung und schafft
optimale Voraussetzungen fiir Homeoffice, Streaming und moder ne digitale Anwendungen.

EIN BESONDERES ZUHAUSE

Dieser Bungalow Uber zeugt durch die gelungene Ver bindung aus komfortablem Wohnen auf
einer Ebene, grol3ziigigem Raumangebot und aul3er gewdhnlich vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten. Der lichtdurchflutete Wintergarten, der behagliche Kaminofen, der
hochwertig ausgebaute Freizeitbereich mit eigener Bar und Sauna sowie der geschiitzte
Garten verleihen dem Zuhause eine ganz besonder e Atmosphére.

Gleichzeitig bietet das vorber eitete Dachgeschoss weiter es Entwicklungspotenzial und damit
zusatzliche Per spektiven fur die Zukunft.

Eine Immobilie fir Menschen, die Wert auf Komfort, Privatsphére und L ebensqualitat




legen — gepflegt, vielseitig und mit einem ganz besonderen Char me.
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Ausstattung und Details

- Massive Bauweise mit zeitloser weil3er Klinkerfassade
- Baujahr 1980

- Ca. 127 m2 Wohnflache

- Ca. 490 m2 Grundstlcksflache

- Ruhige und gefragte Wohnlage in Nor der stedt

- Komfortables Wohnen auf einer Ebene

- Grol3ziigiger, offen gestalteter Wohn- und Essbereich
- Lichtdurchfluteter Wintergarten

- Kaminofen im Wohnbereich

- Moderne Einbauktiche aus dem Jahr 2008

- Zwel helle Schlafzimmer

- Vollstandig ausgebauter Vollkeller

- Hochwertiger Freizeit- und Barbereich

- Eigener Wellnessbereich mit Sauna und Dusche

- Separater Homeoffice-Bereich

- Werkbereich und Waschktiche

- Heizungs- und Lagerraum

- Ausbaur eser ve im Dachgeschoss

- Im Jahr 1999 aufgesetztes Walmdach

- Konstruktiv fir einen spateren Ausbau vor ber eitet

- Aufwendig und liebevoll gestalteter Garten

- Hohe Privatsphéare durch massive Einfriedungsmauern
- Sehr gepflegter und harmonisch eingewachsener Garten
- Zahlreicheliebevoll angelegte Sitz- und Riickzugsbereiche
- Idyllischer Gartenteich mit Wasser spiel

- Fest installierter Grill

- Zwei separate Auffahrten

- Zwei Garagen mit elektrischen Toranlagen

- Zusétzliche PKW-Stellpléatze

- Moderne Gasheizung aus dem Jahr 2016

- Glasfaseranschluss von Wilhelm.tel

- Elektrische Rollladen

- Malgefertigte Plissees

- Sehr gepflegter Gesamtzustand

- Kein erkennbarer Instandhaltungsstau
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Alles zum Standort

Der Bungalow befindet sich in einer gewachsenen und etablierten Wohnlage von
Nor der stedt, die durch eine Uberwiegend von Einfamilienhausern gepragte
Bebauungsstruktur, gepflegte Grundstiicke und ein angenehm ruhiges Wohnumfeld
Uberzeugt. Vid Grin, eine aufgelockerte Bebauung und gewachsene Géarten mit Hecken und
Baumbestand verleihen der Umgebung einen har monischen und privaten Charakter. Der
Uberwiegende Anlieger verkehr sorgt flr eine angenehme Wohnatmosphére, in der sich
Familien, Paar e und Ruhesuchende gleicher maf3en wohlfthlen.

Gleichzeitig profitieren die Bewohner von einer sehr guten Infrastruktur und kurzen Wegen
zu den Einrichtungen destaglichen Bedarfs. Norderstedt zahlt zu den gefragten
Wohnstandorten im Hamburger Norden und verbindet die Vor zlige einer grinen,
familienfreundlichen Stadt mit der unmittelbaren Nahe zur Metropolregion Hamburg.
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken, Banken, Restaurants und zahlreiche weitere
Dienstleistungen sind schnell erreichbar. Ein umfangreiches Angebot an Kindertagesstatten
sowie Grund- und weiterfiihrenden Schulen macht die Stadt zudem zu einem attraktiven
Wohnstandort fir Familien.

Auch in puncto Freizeit und Erholung bietet Norder stedt eine hohe L ebensqualitét.
Zahlreiche Sportvereine, Fitnessangebote, Spielplatze und grof3ziigige Gr tinflachen schaffen
vielfaltige Mdglichkeiten fur eine aktive Freizeitgestaltung. Der weitlaufige Nor der stedter
Stadtpark mit seinen Grunflachen, Spazierwegen und Freizeitangeboten |&adt ebenso zu
Erholung und Bewegung ein wie das beliebte ARRIBA Erlebnisbad. Das nahegelegene
Natur schutzgebiet Wittmoor sowie die umliegenden Feld-, Wald- und Wanderwege bieten
zusatzliche M églichkeiten fiir Spazier gange, Fahrradtouren und sportliche Aktivitaten in
der Natur.

Fir den taglichen Einkauf und ausgedehnte Shoppingtouren stehen unter anderem das
bekannte Herold-Center sowie die Einkaufs- und Ver sorgungsangebote in Norder stedt-Mitte
zur Verfugung. Ergénzt wird das Angebot durch eine vielseitige Gastr onomieszene und
zahlreiche weitere Einrichtungen destéglichen L ebens.

Ein besonderer Standortvorteil ist die hervorragende Verkehrsanbindung. Uber das gut
ausgebaute Straflennetz sind die ver schiedenen Stadtteile Norder stedts ebenso schnell
erreichbar wie die umliegenden Gemeinden und das Hamburger Stadtgebiet. Die Autobahn
A7istin kurzer Zeit erreichbar und bietet eine optimale Verbindung in Richtung Hamburg,
Schleswig-Holstein und dar Giber hinaus.




Besonders attraktiv ist die direkte Anbindung an das Hamburger U-Bahn-Netz. Die Ul
verbindet Norder stedt komfortabel mit Hamburg und ermdglicht eine direkte Fahrt bisin
die Hamburger Innenstadt und zum Hamburger Hauptbahnhof. Erganzend sorgt ein
dichtes Busliniennetz fiir eine gute Erreichbarkeit innerhalb Norderstedts und der
umliegenden Gemeinden. Damit ist der Standort auch fir Berufspendler besonders
interessant.

I nsgesamt verbindet die Lage die Ruhe und den gewachsenen Charakter eines etablierten
Wohngebiets mit den vielfaltigen Vor ziigen einer hervorragend angebundenen Stadt. Das
Zusammenspiel aus grinem und privatem Wohnumfeld, ausgezeichneter | nfrastruktur,
hohem Freizeitwert und der unmittelbaren Nahe zu Hamburg macht diese Wohnlage zu
einer besonders attraktiven Adresseim Hamburger Norden.
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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.




Objektnummer: 26157026 - 22851 Norderstedt

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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