Hamburg Niendorf - Niendorf

Gepflegtes Zweifamilienhaus mit grofdem Grundstlick
In bester Lage von Niendorf

Codice oggetto: 26140253

VON POLL
IMMOBILIEN

www.von-poll.com

PREZZO D'ACQUISTO: 1.250.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 208 m2 « VANI: 8 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.136 m?
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Codice oggetto: 26140253 - 22459 Hamburg Niendorf - Niendorf

A colpo d'occhio

26140253 1.250.000 EUR

ca. 208 m2 Casa bifamiliare

aduefalde Kauferprovision

8 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

1x Carport, 1 x

superficielibera, 1 x Curato

Garage massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Giardino/ uso
comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica
Gasnaturaleleggero 216.10 kWh/m2a
05.02.2036 G
1938
Gas
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Codice oggetto: 26140253 - 22459 Hamburg Niendorf - Niendorf

Una prima impressione

Diesesim Jahr 1938 erbaute und in den 1990er Jahren umfassend moder nisierte
Zweifamilienhaus Uber zeugt durch eine har monische K ombination aus klassischer Substanz
und zeitgemal3er Ausstattung. Mit einer Wohnflache von ca. 208 m2 und einer
Grundsticksgr6f3e von rund 1.136 m2 bietet die Immobilie vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten
far Familien und alle, die Wert auf Platz, Individualitat und Komfort legen.

Das Haus besticht durch eine grof3ziigige und dur chdachte Raumaufteilung. Im Erdgeschoss
erwartet Sie eine abgeschlossene Wohneinheit mit drei hellen Schlaf- bzw. Arbeitszimmern,
einem gerdumigen Wohn- und Esszimmer, einer separaten K liche sowie einem moder nen
Tagedlichtbad. Die ur springlichen Pitchpine-Dielenbdden wurden erhalten und
unterstreichen den wertigen Charakter des Hauses. Die bodentiefen Fenster im
Wohnzimmer schaffen optimale Lichtdurchflutung. Neben den fest ver bauten
Fensterelementen bietet ein Element als Terrassentr direkten Zugang zur Terrasseund in
den gepflegten Gartenbereich. Die Fenster front wurde 1992 mit zweifacher Verglasung
erneuert, weitere Fenster folgten im Zuge des Ausbaus 1996.

Im Ober geschoss befindet sich eine M aisonettewohnung, die besonder s dur ch offene,
lichtdurchflutete RGume und einen grof3ziigigen Balkon Uiberzeugt. Hier stehen ein
weitlaufiges Wohn-Esszimmer mit Kaminofen, eine zeitlose offene K iche, ein Schlafzimmer,
ein modernes Vollbad sowie ein Duschbad zur Verflgung. Der Balkon |adt dazu ein, ruhige
Stunden im Freien zu genief3en und den Blick in den Garten schweifen zu lassen. Im
wohnlich ausgebauten Spitzboden erwartet Sie ein grof3er Hobbyraum, ein kleiner Raum
z.B. fur Gaste, ein Abstellraum sowie ein Kriechboden unter dem Dach mit weiterer
Stellflache.

Eine effiziente Gasther me wurde 2007 installiert, der Solar-War mwasser speicher von Bosch
wurde 2019 erganzt. Die Ausstattung ist insgesamt als gehoben zu bewerten und sorgt fir
einen angenehmen Wohnkomfort im gesamten Haus. Die Wasser ver sorgung der Toiletten
erfolgt nachhaltig GUber zwei im Garten installierte, unterirdische Zister nen.

Erganzt wird das Raumangebot durch den Vollkeller, der neben der Haustechnik
zusatzlichen Stauraum bietet. Das grof3ziigige Grundstlick er6ffnet zahlreiche
Nutzungsmoglichkeiten und tber zeugt durch gepflegte Gartenflachen, welche privaten
Ruckzugsraum und Méglichkeiten flir gemeinsame Aktivitéten bieten.

Die Lagein 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 I nfrastrukturen, Schulen, Einkaufsmdglichkeiten sowie vielfaltiger
Freizeitgestaltung.

Fazit: Dieses Zweifamilienhausin Niendorf vereint ein grof3ziigiges Raumangebot,
zeitgemal3e Technik und hochwertige Ausstattungsdetails mit einer attraktiven Lage. Lassen
Siesich bei einer personlichen Besichtigung von den vielfaltigen M 6glichkeiten dieser
gepflegten Immobilie Gber zeugen.
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Dettagli dei servizi

- Gepflegtes Zweifamilienhaus

- Beste Lage von Niendor f

- Kernsanierung in den 1990-er Jahren

- Grof3zugige Raumaufteilung

- Erdgeschoss K liche, Bad Wohn-, Esszimmer sowie zwei Schlafzimmer
- Edler Pitchpineblieb erhalten

- Im Dachgeschoss M aisonettwohnung mit grof3en Balkon

- Kaminofen

- Offene Kuiche

- Vollkeller
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Tutto sulla posizione

Niendorf in Hamburg-Eimsbuttel besticht durch seineruhige, familienfreundliche
Atmosphare und eine hohe L ebensqualitét, die von einer stabilen, wohlhabenden
Gemeinschaft getragen wird. Die Stadt bietet eine exzellente I nfrastruktur mit vielfaltigen
Bildungsangeboten, einer verlasslichen Gesundheitsver sorgung und einer hervorragenden
Anbindung an den offentlichen Nahverkehr. Diese Kombination macht Niendorf zu einem
begehrten Wohnort fir Familien, die Wert auf Sicherheit, Komfort und eine nachhaltige
Wertentwicklung legen.

Die unmittelbare Umgebung zeichnet sich durch ein harmonisches Miteinander von Natur
und urbanem L eben aus. Zahlreiche grine Oasen und gepflegte Parksladen zu entspannten
Spaziergangen und aktiver Freizeitgestaltung ein. Kindger echte Spielplatze sind nur wenige
Schritte entfernt und schaffen Raum fir unbeschwertes Spielen und gemeinschaftliches
Erleben. Die Nahe zu Sportanlagen fordert eine gesunde L ebensweise und starkt das
Wohlbefinden der gesamten Familie.

Fur Familien mit Kindern ist die L age besondersattraktiv: Schulen und Kindergarten
befinden sich in fuBlaufiger Entfernung, etwa sieben bis neun Minuten zu den
nachstgelegenen Einrichtungen, die eine er stklassige padagogische Betreuung gewahrleisten.
Die medizinische Versorgung ist durch nahegelegene Fachar zte, Zahnar zte und Apotheken
optimal gesichert und sorgt fiir ein beruhigendes Gefiihl von Sicherheit und Fur sor ge.
Einkaufsmaglichkeiten fur den taglichen Bedarf sind ebenfalls bequem zu Fuld erreichbar,
was den Alltag angenehm und stressfrei gestaltet. Die hervorragende Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr mit Buslinien und der U-Bahn-Station Joachim-M &hl-Strafl3e in nur
sechs Minuten FuBweg garantiert flexible Mobilitat fir die ganze Familie.

In Niendorf finden Familien ein behitetes Zuhausein einer lebendigen Gemeinschaft, die
durch Sicherheit, hochwertige I nfrastruktur und vielfaltige Freizeitmdglichkeiten Gber zeugt
—einidealer Ort, um gemeinsam zu wachsen und die Zukunft in einem liebevollen Umfeld
Zu gestalten.
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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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