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En un coup d'cell

25157018.1
ca. 124 m?
4
3

2
2019

2 x surface libre

599.000 EUR
Appartement

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

Excellent Etat

massif

Terrasse, WC
invités, Cheminée,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-
cuisine
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Informations énergetiques

Chauffage par le sol Diagnostic

énergétique
Géothermie 21.00 kWh/m?a
12.02.2029

A+

2018

Pompe a chaleur
hydraulique/pneumatique
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Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich 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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Une premiere impression

STILVOLLES WOHNEN IN NORDERSTEDT

Modernes Wohnen in attraktiver Lage — direkt an der Hamburger Stadtgrenze

Diese gepflegte, nahezu neuwertige Immobilie vereint moderne Architektur,
hochwertige Ausstattung und eine attraktive Lage nahe Hamburg. Auf einem ca.
177 m? groBen Grundstiick bietet die Immobilie mit rund 124 m? Wohnflache vier gut
geschnittene Zimmer, zwei voll ausgestattete Badezimmer, ein Gaste-WC, einen
Kaminofen sowie zwei sonnige Terrassen. Durchdachte Details und eine

zeitgemaBe technische Ausstattung sorgen flr einen hohen Wohnkomfort im Alltag.

Das Haus eignet sich ideal flr Paare, die Wert auf ein stilvolles Zuhause mit Platz
legen, ebenso wie flir eine kleine Familie, die modernes Wohnen in ruhiger, aber

dennoch stadtnaher Lage sucht.

ARCHITEKTUR & WOHNAMBIENTE

Die moderne Gestaltung des Hauses wird durch groBe Fensterflachen,
lichtdurchflutete Rdume und hochwertige Materialien unterstrichen. Elektrische
AuBenjalousien, ein eleganter Parkettboden aus Eiche und ein harmonisches

Farbkonzept verleihen den Rdumen eine zeitlose und zugleich warme Atmosphare.

Das offene Raumkonzept schafft flieBende Ubergénge zwischen Kiiche, Ess- und
Wohnbereich und sorgt so fir ein groBzigiges Wohngefiuhl. Besonders attraktiv
sind die beiden nach Westen ausgerichteten Terrassen, die viele Sonnenstunden
am Nachmittag und Abend versprechen. Eine Terrasse befindet sich im
Erdgeschoss, die andere im Obergeschoss und bietet einen geschiitzten

Rickzugsort im Freien.




WOHNEN IM ERDGESCHOSS

Das Erdgeschoss mit seiner groBzligigen Wohnkiche bildet den Mittelpunkt des
Hauses. Die offene Gestaltung ladt zum gemeinsamen Kochen, Essen und
Verweilen ein. Die moderne Einbauktiche ist mit hochwertigen Geraten, darunter ein
Induktionskochfeld mit integrierter Dunstabzugshaube, ausgestattet und bietet

neben einer eleganten Optik auch ausreichend Stauraum.

Direkt angrenzend befindet sich ein Hauswirtschaftsraum mit maBgefertigten
Einbauschranken und Regalsystemen. Hier finden Waschmaschine, Vorrate und

Haushaltsutensilien ihren idealen Platz und sorgen flr Ordnung im Alltag.

Der Eingangsbereich verfligt ber einen funktionalen Garderobenbereich und ein
Gaste-WC, das bequem vom Flur aus erreichbar ist. An kiihleren Tagen schafft ein
Kaminofen eine behagliche Atmosphare und macht den Wohnbereich besonders

gemdtlich.

Vom Essbereich aus gelangen Sie direkt auf die erste Westterrasse, die einen Blick
ins Grlne bietet — ein idealer Ort fir entspannte Sommerabende oder gesellige

Stunden im Freien.

Das Raumkonzept ermdglicht zudem flexible Nutzungsmaglichkeiten. Wer sich
einen zusatzlichen Riuckzugsbereich wiinscht, kann im Obergeschoss
beispielsweise ein separates Wohnzimmer, ein Homeoffice oder eine gemitliche

Lounge einrichten.

SCHLAF- UND PRIVATBEREICHE

Im ersten Obergeschoss befinden sich zwei helle Schlafzimmer und ein
groBzligiges Badezimmer. Es ist mit einer bodengleichen Dusche und einer
Badewanne ausgestattet und Uberzeugt durch moderne Fliesen, hochwertige

Armaturen und eine stilvolle Gestaltung.

Das Dachgeschoss bietet ein weiteres vielseitig nutzbares Zimmer, das sich
beispielsweise als Schlafzimmer, Wohnzimmer, Arbeitsbereich oder Studio eignet.
Auf dieser Ebene steht zudem ein zusatzliches Badezimmer mit bodengleicher

Dusche und Badewanne zur Verfligung.




Von hier aus gelangen Sie zudem auf die zweite Sonnenterrasse, die einen

besonders schonen Riickzugsort im Freien bietet.

AUSSTATTUNG & ENERGIEKONZEPT

Neben der gelungenen Architektur Uberzeugt das Haus auch durch eine moderne
technische Ausstattung und ein nachhaltiges Energiekonzept. Direkt vor dem
Hauseingang befindet sich ein separates Geratehaus mit etwa 5 m? Nutzflache -

ideal fur Fahrrader, Gartenutensilien oder Freizeitgerate.

Zwei Pkw-Stellplatze auf der gemeinschaftlichen Parkplatzflache befinden sich in

unmittelbarer Nahe zum Haus und ermdglichen kurze Wege.

Die Immobilie ist technisch auf einem hervorragenden Stand: Dreifach verglaste
Kunststofffenster sorgen flir eine sehr gute Warmedammung, wahrend elektrische
AuBenrollladen zusatzlichen Komfort bieten. Eine FuBbodenheizung verteilt

angenehme Warme gleichmaBig Uber alle Etagen.

Die Energieversorgung erfolgt Uber eine moderne Sole-Wasser-Warmepumpe, die
durch eine gemeinschaftliche Photovoltaikanlage unterstutzt wird. Dank der
hochwertigen Bauweise mit Warmedammverbundsystem erflillt das Gebaude den

KfW-55-Standard und erreicht die Energieeffizienzklasse A+.

Damit prasentiert sich dieses Reihenmittelhaus als energieeffiziente und

zukunftsorientierte Immobilie mit hohem Wohnkomfort.

FAZIT

Dieses moderne Reihenhaus in Norderstedt verbindet eine klare Architektur,
hochwertige Materialien und ein durchdachtes Raumkonzept zu einem Zuhause mit
besonderer Wohnqualitat. Helle Raume, moderne Ausstattung und die ruhige Lage
nahe der Hamburger Stadtgrenze schaffen ein attraktives Umfeld fur

anspruchsvolles Wohnen.

Ob Paare, kleine Familien oder Berufstatige mit Bedarf an flexiblen Wohn- und
Arbeitsbereichen — diese Immobilie bietet vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten und

Uberzeugt durch Komfort, Energieeffizienz und ein stimmiges Gesamtbild.




Gerne stellen wir Innen diese besondere Immobilie im Rahmen einer personlichen

Besichtigung vor. Uberzeugen Sie sich vor Ort selbst von den zahlreichen

Vorzugen und dem angenehmen Wohngefuhl dieses Hauses.
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Détails des commodités

- Neuwertiges Immobilie auf ca. 1777 m? Grundstlick mit ca. 124 m? Wohnflache
- Wohngebiet nach WEG geteilt

- Vier stilvolle Zimmer, flexibel nutzbar

- Gaste-WC im Erdgeschoss

- Ruhige Lage direkt an der Grenze zu Hamburg

- Zwei West-Terrassen (Erdgeschoss & Dachgeschoss)

- Gartenbereich mit direktem Zugang von der Terrasse

- Dachterrasse als zusatzlicher Rickzugsbereich

- Zwei AuBenstellplatze

- Separates Geratehaus ca. 5 m?

- GroBzugige, offene Wohnkliche mit hochwertiger Einbaukiiche

- Induktionskochfeld mit integrierter Dunstabzugshaube

- Offener Essbereich mit direktem Terrassenzugang

- Kamin mit Feuerholzvorrat

- Hauswirtschaftsraum mit maBgefertigten Einbauschranken und Regalen

- Garderobenbereich im Flur

- 1.0bergeschoss mit zwei hellen Schlafzimmern

- GroBzugiges Badezimmer mit ebenerdiger Dusche und Badewanne, hochwertige
Fliesen und moderne Armaturen

- Dachgeschoss mit offenen, flexiblen Zimmer (Wohnzimmer, Schlafzimmer oder
Studio)

- Zweites Badezimmer mit ebenerdiger Dusche und Badewanne

- Hochwertiger Parkettboden aus Eiche

- Harmonisch aufeinander abgestimmte Farbgestaltung

- GroBe Fensterflachen fur helle, lichtdurchflutete Raume

- Dreifach verglaste Kunststofffenster flir optimale Warmedammung

- Elektrische AuBenrollladen an allen Fenstern




- Raumweise regelbare FuBbodenheizung

- Moderne Sole-Wasser-Warmepumpe

- Photovoltaikanlage der Eigentimergemeinschaft

- KfW-55-Standard / Energieeffizienzklasse A+

- Klingelanlage mit integrierter Kamera

- Flexible Raumgestaltung flr unterschiedliche Lebensentwirfe

- Durchdachtes Raumkonzept mit flieBenden Ubergéngen zwischen Kochen, Essen

und Wohnen
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Tout sur I'emplacement

WILLKOMMEN IN NORDERSTEDT - STADTNAH, GRUN UND LEBENSWERT

Modern. Ruhig. Exklusiv angebunden.

Dieses moderne Reihenhaus in Norderstedt befindet sich in einer der begehrtesten
Wohnlagen — unmittelbar an der Grenze zur Hamburger Metropolregion.
Eingebettet in ein gepflegtes, modernes Wohnumfeld mit klarer Architektursprache
und naturnaher Umgebung, vereint diese Lage das Beste aus zwei Welten: urbanes

Flair und entspannte Wohnqualitat.

Die Mikrolage liberzeugt durch ihre ruhige, griine und familienfreundliche
Atmosphare. Reine AnwohnerstraBen, gepflegte Vorgarten und stilvolle Neubauten
pragen das StraBenbild. Die direkte Nachbarschaft besteht tGiberwiegend aus
hochwertigen Reihen- und Doppelhausern, bewohnt von Familien, Berufspendlern
und Paaren mit Sinn fir modernes Wohnen. Trotz der ruhigen Lage ist das
stadtische Leben nur wenige Minuten entfernt, die perfekte Balance zwischen

Riuckzug und Anbindung.

Nur einen kurzen Spaziergang entfernt befinden sich mehrere Bushaltestellen, die
eine schnelle Verbindung zu den U-Bahn-Stationen Norderstedt-Mitte und Garstedt
(U1) bieten. Von hier aus erreichen Sie die Hamburger Innenstadt bequem in rund
30 Minuten. Mit dem Auto sind sowohl die A7 (Anschlussstelle Quickborn) als auch
die B432 Richtung Hamburg und Schleswig-Holstein in wenigen Minuten erreichbar

- ideal fur Pendler.
Die Infrastruktur in der Umgebung lasst keine Wiinsche offen: Supermarkte,

Apotheken, Backereien, Arzte, Cafés und Restaurants sind schnell erreichbar. Auch

Kitas, Grund- und weiterfliihrende Schulen befinden sich in kurzer Distanz — ebenso




wie Sportvereine, Fitnessstudios und Freizeitangebote. Das beliebte Herold-Center

Norderstedt mit Uber 130 Geschaften ist nur etwa finf Autominuten entfernt.

Flr Natur- und Erholungssuchende bietet die Lage ein hohes MaB an
Lebensqualitat: Der nahegelegene Stadtpark Norderstedt mit See, Kletterwald,
Laufstrecken und Wassersportmdglichkeiten zahlt zu den schonsten
Naherholungsgebieten der Region. Dartber hinaus laden zahlreiche Grinzige und
Feldwege zu Spaziergangen oder Radtouren ein. Auch hier profitiert man von der

direkten Nahe zur Hansestadt Hamburg.

Norderstedt selbst ist eine dynamische, aufstrebende Stadt im Norden Hamburgs -
Teil der Metropolregion Hamburg — und vereint urbanen Komfort mit norddeutscher
Gelassenheit. Dank ihrer hervorragenden Infrastruktur, der wirtschaftlichen Starke
und der Nahe zum Hamburger Flughafen gehort Norderstedt zu den beliebtesten

Wohnorten des Hamburger Umlands.
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Plus d'informations

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

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Nico Pfutzenreuter

Ochsenzoller StraBe 211, 22848 Norderstedt
Tel.: +4940-513248080

E-Mail: norderstedt@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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