Hamburg Niendorf - Niendorf

Gepflegtes Zweifamilienhaus mit groBem
Grundstuck in bester Lage von Niendorf

Property ID: 26140253
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www.von-poll.com

PURCHASE PRICE: 1.250.000 EUR * LIVING SPACE: ca. 208 m2 « ROOMS: 8 ¢ LAND AREA: 1.136 m?
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At a glance

26140253
ca. 208 m?
Gabled roof
8

4

3

1938

1x Car port, 1x
Outdoor parking
space, 1x Garage

1.250.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2007

Well-maintained

Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Energy demand
certificate

216.10 kWh/m?a

Light natural gas
05.02.2036

Gas

1938
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A first impression

Dieses im Jahr 1938 erbaute und in den 1990er Jahren umfassend modernisierte
Zweifamilienhaus Uberzeugt durch eine harmonische Kombination aus klassischer
Substanz und zeitgemaBer Ausstattung. Mit einer Wohnflache von ca. 208 m? und
einer GrundstiicksgréBe von rund 1.136 m? bietet die Immobilie vielseitige
Nutzungsmaglichkeiten fur Familien und alle, die Wert auf Platz, Individualitat und

Komfort legen.

Das Haus besticht durch eine groBziigige und durchdachte Raumaufteilung. Im
Erdgeschoss erwartet Sie eine abgeschlossene Wohneinheit mit drei hellen Schlaf-
bzw. Arbeitszimmern, einem geraumigen Wohn- und Esszimmer, einer separaten
Kiche sowie einem modernen Tageslichtbad. Die urspringlichen Pitchpine-
Dielenbdden wurden erhalten und unterstreichen den wertigen Charakter des
Hauses. Die bodentiefen Fenster im Wohnzimmer schaffen optimale
Lichtdurchflutung. Neben den fest verbauten Fensterelementen bietet ein Element
als Terrassentur direkten Zugang zur Terrasse und in den gepflegten
Gartenbereich. Die Fensterfront wurde 1992 mit zweifacher Verglasung erneuert,

weitere Fenster folgten im Zuge des Ausbaus 1996.

Im Obergeschoss befindet sich eine Maisonettewohnung, die besonders durch
offene, lichtdurchflutete Raume und einen groBziigigen Balkon Uberzeugt. Hier
stehen ein weitlaufiges Wohn-Esszimmer mit Kaminofen, eine zeitlose offene
Kiche, ein Schlafzimmer, ein modernes Vollbad sowie ein Duschbad zur
Verfugung. Der Balkon 1&dt dazu ein, ruhige Stunden im Freien zu genieBen und
den Blick in den Garten schweifen zu lassen. Im wohnlich ausgebauten Spitzboden
erwartet Sie ein groBer Hobbyraum, ein kleiner Raum z.B. fur Gaste, ein

Abstellraum sowie ein Kriechboden unter dem Dach mit weiterer Stellflache.




Eine effiziente Gastherme wurde 2007 installiert, der Solar-Warmwasserspeicher

von Bosch wurde 2019 erganzt. Die Ausstattung ist insgesamt als gehoben zu
bewerten und sorgt flir einen angenehmen Wohnkomfort im gesamten Haus. Die
Wasserversorgung der Toiletten erfolgt nachhaltig Uber zwei im Garten installierte,

unterirdische Zisternen.

Erganzt wird das Raumangebot durch den Vollkeller, der neben der Haustechnik
zusatzlichen Stauraum bietet. Das groBzigige Grundstiick erdéffnet zahlreiche
Nutzungsmaoglichkeiten und lUberzeugt durch gepflegte Gartenflachen, welche

privaten Rlckzugsraum und Mdglichkeiten fir gemeinsame Aktivitaten bieten.

Die Lage in Niendorf zahlt zu den gefragtesten des Stadtteils. Ruhig und dennoch
hervorragend angebunden, profitieren Sie von kurzen Wegen in das Zentrum und
die Nahe zu gewachsenen Infrastrukturen, Schulen, Einkaufsmoglichkeiten sowie

vielfaltiger Freizeitgestaltung.

Fazit: Dieses Zweifamilienhaus in Niendorf vereint ein groBziigiges Raumangebot,
zeitgemaBe Technik und hochwertige Ausstattungsdetails mit einer attraktiven
Lage. Lassen Sie sich bei einer persdnlichen Besichtigung von den vielfaltigen

Maoglichkeiten dieser gepflegten Immobilie Gberzeugen.
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Details of amenities

- Gepflegtes Zweifamilienhaus

- Beste Lage von Niendorf

- Kernsanierung in den 1990-er Jahren

- GroBzlgige Raumaufteilung

- Erdgeschoss Kiiche, Bad Wohn-, Esszimmer sowie zwei Schlafzimmer
- Edler Pitchpine blieb erhalten

- Im Dachgeschoss Maisonettwohnung mit groBen Balkon

- Kaminofen

- Offene Kiche

- Vollkeller
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All about the location

Niendorf in Hamburg-Eimsbuttel besticht durch seine ruhige, familienfreundliche
Atmosphare und eine hohe Lebensqualitat, die von einer stabilen, wohlhabenden
Gemeinschaft getragen wird. Die Stadt bietet eine exzellente Infrastruktur mit
vielfaltigen Bildungsangeboten, einer verlasslichen Gesundheitsversorgung und
einer hervorragenden Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr. Diese
Kombination macht Niendorf zu einem begehrten Wohnort flr Familien, die Wert

auf Sicherheit, Komfort und eine nachhaltige Wertentwicklung legen.

Die unmittelbare Umgebung zeichnet sich durch ein harmonisches Miteinander von
Natur und urbanem Leben aus. Zahlreiche griine Oasen und gepflegte Parks laden
zu entspannten Spaziergangen und aktiver Freizeitgestaltung ein. Kindgerechte
Spielplatze sind nur wenige Schritte entfernt und schaffen Raum flir unbeschwertes
Spielen und gemeinschaftliches Erleben. Die Nahe zu Sportanlagen fordert eine

gesunde Lebensweise und starkt das Wohlbefinden der gesamten Familie.

Far Familien mit Kindern ist die Lage besonders attraktiv: Schulen und Kindergarten
befinden sich in fuBlaufiger Entfernung, etwa sieben bis neun Minuten zu den
nachstgelegenen Einrichtungen, die eine erstklassige padagogische Betreuung
gewahrleisten. Die medizinische Versorgung ist durch nahegelegene Facharzte,
Zahnarzte und Apotheken optimal gesichert und sorgt flr ein beruhigendes Geflhl
von Sicherheit und Fursorge. Einkaufsmoglichkeiten flr den taglichen Bedarf sind
ebenfalls bequem zu FuB erreichbar, was den Alltag angenehm und stressfrei
gestaltet. Die hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr mit
Buslinien und der U-Bahn-Station Joachim-Mahl-StraBe in nur sechs Minuten

FuBweg garantiert flexible Mobilitat fir die ganze Familie.

In Niendorf finden Familien ein behitetes Zuhause in einer lebendigen




Gemeinschaft, die durch Sicherheit, hochwertige Infrastruktur und vielfaltige

Freizeitmdglichkeiten Uberzeugt — ein idealer Ort, um gemeinsam zu wachsen und

die Zukunft in einem liebevollen Umfeld zu gestalten.
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Other information

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Olaf Parchmann

Oldesloer StraBe 35, 22457 Hamburg
Tel.: +4940-80008516 0

E-Mail: hamburg.schnelsen.niendorf@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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