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Codice oggetto: 26140247 - 22453 Hamburg - Niendorf

A colpo d'occhio

26140247 580.000 EUR

ca. 94 m2 Por zioni di bifamiliari

aduefalde Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

29.05.2026 MwSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1 Necessita
ristrutturazione

1966 o

- massiccio
1x Parc io -
interrato €9 Terrazza, Bagni di

servizio, Giardino/
uso comune, Cucina
componibile




Codice oggetto: 26140247 - 22453 Hamburg - Niendorf

Dati ener getici

centralizzato

Attestato Prestazione
Energetica
Gasnaturale pesante 198.00 kWh/m?2a
27.04.2036 F
1966
Gas
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Codice oggetto: 26140247 - 22453 Hamburg - Niendorf

Una prima impressione

Diese Doppelhaushélfte aus dem Jahr 1966 steht auf einem ca. 416 m2 grof3en Grundstiick
und bietet mit einer Wohnflache von rund 94 m2 viel Raum fir individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten. Das Objekt richtet sich vor allem an Interessenten, die den
Charme einesrenovier ungsbedirftigen Hauses schatzen und es nach eigenen Vor stellungen
moder nisieren mochten.

Mit ihren drel Zimmern, davon zwei Schlafzimmern, einem kleinem Raum, der sich als
Ankleide- oder Arbeitsbereich nutzen lasst sowie einem Badezimmer eignet sich die
Immobilie hervorragend als neues Zuhause fiir Paare, Familien oder Personen, die sich
zusatzlichen Platz fir Homeoffice, Hobbys oder Gaste wiinschen. Das Wohnzimmer wurde
um einen beheizten Wintergarten erweitert und bietet Blick und Zutritt in den sonnigen und
von der Stral3e nicht einsehbaren Garten.

Die Fassade des Hauses wur de zusatzlich gedammt und im Jahr 2010 wur de eine neue Gas-
Zentralheizung eingebaut. sodass bereitsein grof3er Teil der energetischen Sanierung
abgeschlossen ist. Die einfache Ausstattungsqualitéat lasst dem neuen Eigenttiimer viel
Gestaltungsspielraum, um mdogliche M oder nisierungs- oder weiter e Sanier ungsmafdnahmen
nach eigenen Vorstellungen umzusetzen. Der Spitzboden bietet zusétzlich die M dglichkeit
deswohnlichen Ausbaus.

Dasrund 416 m? grof3e Grundstiick er6ffnet ebenfalls ver schiedene Nutzungsoptionen. Im
hinteren Teil des Gartens befindet sich ein GartenhausausHolz.

Die Lage dieser Doppelhaushélfte ist besondersfir Kaufer attraktiv, die Wert auf
grof3zugige Grundstiicksflachen und eine solide Grundsubstanz legen.

Die Immobilieist renovierungsbediirftig und bietet somit grof3es Potenzial flir handwerklich
begabte Kaufer oder all jene, die ein Haus individuell gestalten mdchten. Der solide
Grundriss eignet sich gleichermaf3en fir konventionelle Wohnkonzepte und innovative
Umbauten. Gestalten Sie lhr neues Zuhause nach Ihren Wiinschen und verwirklichen Sie
Ihreldeen. Selbstverstandlich kénnen die beiden Treppenlifte, die sich auf der Treppe nach
oben und in den Keller befinden, kur zfristig abgebaut wer den.

Diese Doppelhaushaélfte ver eint Funktionalitat und individuelles Entwicklungspotenzial in
einer gewachsenen Umgebung. Vereinbaren Sie gern einen Besichtigungster min.
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Tutto sulla posizione

Der Stadtteil Niendorf liegt im Nordwesten Hamburgs und gewann im Laufe der Zeit immer
mehr an Popularitéat. Dieser Stadtteil besticht durch viele schone Griinflachen, dieein
idyllisches stadtnahes Wohnen ermdglichen. Nahegelegen befindet sich das Niendorfer
Gehege, das zu ausgedehnten Wander ungen und Spazier gangen einladt.

Die unweit gelegenen Sport- und Tennisvereine HTC Blumenau e.V. und der Niendorfer
Turn- und Sportverein sowie das Bondenwald Baderland bieten Freizeitsportlern ein
abwechslungsreiches Programm. Diver se Einkaufsmdglichkeiten sind in wenigen Minuten
erreichbar. Arzte und Apotheken befinden sich im Tibarg-Center oder auch in den
Einkaufsstraf3en am Niendorfer Markt. Sdmtliche Schulformen, Kinder garten und
Kinder spielplatze finden Siein nachster Umgebung.

Niendorf verfligt Giber eine hervorragende Infrastruktur. Mit dem OPNV erreichen Siedie
Hamburger Innenstadt sowie den Flughafen in ca. 20 Minuten, mit dem Pkw in ca. 15
Autominuten.




Codice oggetto: 26140247 - 22453 Hamburg - Niendorf

Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Olaf Parchmann

Oldesloer Straf3e 35, 22457 Hamburg
Tel.: +4940-800085160
E-Mail: hamburg.schnelsen.niendor f@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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