Hamburg — Wohldorf-Ohlstedt

2 oder 3 Zimmer Wohnung Erdgeschoss- und
Gartenkomfort

Objektnummer: 25101032A

www.von-poll.com
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Objektnummer: 25101032A - 22397 Hamburg — Wohldorf-Ohlstedt

Auf einen Blick

Die Immobilie

Auf einen Blick: Energiedaten
Grundrisse

Ein erster Eindruck
Ausstattung und Details
Alles zum Standort

Sonstige Angaben

Ansprechpartner




Objektnummer: 25101032A - 22397 Hamburg — Wohldorf-Ohlstedt

Auf einen Blick

25101032A 565.000 EUR
ca. 87 m? Erdgeschosswohnung
3 Kauferprovision
1 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
1 beurkundeten
2014 Kaufpreises
1 x Garage 2023
neuwertig
Massiv
ca. 8 m?

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis
Pellet 85.40 kWh/m?a
C
12.02.2026
2014

Pelletheizung
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Grundrisse

Schlafen
ca. 12 m?

Kiche/Wohnen/Essen
ca. 45 m?
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Ein erster Eindruck

In einer der begehrtesten Lagen der Stadt befindet sich eine hochmoderne 2-Zimmer-
Wohnung mit einer grof3ziigigen Wohnflache von ca. 87 Quadratmetern. Die Mdglichkeit,
diese Immobilie durch Einziehen einer zusatzlichen Wand auf 3 Zimmer zu erweitern, ist
gegeben. Diese Wohnung im Erdgeschoss eines stilvollen Gebaudes, das 2014 erbaut
wurde, besticht durch ihr durchdachtes Design, das modernes Wohnen mit behaglicher
Warme vereint. Ein Highlight dieser Immobilie ist der direkte Zugang zum eigenen Garten
sowie eine sonnige Terrasse, die zu entspannten Stunden im Freien einladt. Hier lasst
sich der Alltag wunderbar mit frischer Luft und griinem Ambiente verbinden.

Die Grundrissgestaltung tberzeugt durch klare Linien und vielseitige Nutzungsoptionen.
Der groR3zuigige Wohn-, Koch- und Essbereich bildet das Herzsttick der Wohnung und
bietet grof3zligige Gestaltungsspielraume flir unterschiedliche Einrichtungskonzepte.
Grol3e Fensterfronten sorgen fir lichtdurchflutete RAume und eine freundliche
Atmosphare zu jeder Tageszeit. Zwei RAume — darunter das Schlafzimmer — ergffnen
Ruckzugsorte mit viel Privatsphare. Die zudem sehr moderne, hochwertige Ausstattung
verleiht der Wohnung eine besondere Note von Eleganz und Komfort.

Diese Immobilie ist barrierearm; denn durch stufenlosen Zugang ist die Wohnung ideal
fur individuelle Lebenskonzepte und ist zudem altersgerecht und zunkunftssicher
konzipiert. Die hochwertige Ausstattung zeigt sich durch exklusive Materialien in Kiiche,
Bad und Wohnraumen. Die Kiche ist modern, funktional und hochwertig ausgestattet,
sodass Kochen und gemeinsames Beisammensein zu einem komfortablen Erlebnis
werden.

Der praktische Kellerraum bietet zusatzlichen Stauraum fir Freizeit- oder
Haushaltsutensilien, wahrend der Tiefgaragenstellplatz einen sicheren und
wetterunabhangigen Parkplatz gewahrleistet.

Zusammenfassend bietet diese hochmoderne 2-Zimmer-Wohnung mit ca. 87 m2
Wohnflache im Erdgeschoss nicht nur viel Platz und eine erstklassige Ausstattung,
sondern auch barrierearmen Zugang, direkte Garten- und Terrassennutzung, einen
eigenen Kellerraum sowie einen Tiefgaragenstellplatz. Hier trifft zeitgemaRes Wohnen
auf Komfort, Stil und Alltagstauglichkeit — die perfekte Immobilie fur anspruchsvolle
Bedirfnisse und eine sehr hohe Lebensqualitéat.

Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns - Sie werden begeistert sein!
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Ausstattung und Detalils

* barrierearm

* hochmodern

* eigener Garten mit Terrasse

* Fahrstuhl

* Tiefgaragenstellplatz

* Markengerate

* direkt gegentiber des Ohlstedter Markts (Di und Fr 8-13 Uhr)
* ca. 200m zur U1 (Ohlstedt)

* Kaminanschluss

* groRer Einbauschrank im Flur
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Alles zum Standort

Wohldorf-Ohlstedt ist ein Stadtteil im Nordosten von Hamburg mit ausgepragtem
landlichen Charakter und einer sehr hohen Lebensqualitat. Er ist bekannt fur seine
zahlreichen Grunflachen, darunter der Wohldorfer Wald und das Naturschutzgebiet
Duvenstedter Brook, die zu ausgedehnten Spaziergdngen und Naturerkundungen
einladen.

Der Stadtteil kombiniert die Ruhe und Naturverbundenheit der Walddoérfer mit guter
Anbindung an die Hamburger Innenstadt durch die U-Bahn-Linie U1. Der U-Bahnhof
"Ohlstedt" ist in ca. 2 Gehminuten von der Wohnung erreichbar.

Wohldorf-Ohlstedt ist einer der exklusivsten und griinsten Stadtteile Hamburgs, mit
grof3ztigigen Grundstiicken sowie Villenbebauung. Der Stadtteil besticht durch eine
Kombination aus ruhiger, naturnaher Lage und guter Infrastruktur. Dazu gehoren
Einkaufsmdglichkeiten, Wochenmarkt, Restaurants und Cafés.

Durch verschiedene Kindergarten sowie eine Grundschule und das Gymnasium Ohlstedt
ist der Stadtteil sehr familienfreundlich. Fur Sportbegeisterte bietet der TSV DUWO 08
eine Vielzahl an sportlichen Aktivitdten wie zum Beispiel Tennis, Handball, Fuf3ball oder
Leichtathletik fir Kinder und Erwachsene an. Auch schone Golfclubs befinden sich in der
Néahe.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 12.2.2026.

Endenergiebedarf betragt 85.40 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Pelletheizung.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2014.

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.




Objektnummer: 25101032A - 22397 Hamburg — Wohldorf-Ohlstedt

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sandra Husemann

Poppenbiitteler Weg 191a, 22399 Hamburg
Tel.: +49 40 -53 327359 0
E-Mail: hamburg.alstertal@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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