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Pianoterra

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

In progetto
massiccio
ca. 13 m2

Terrazza, Giardino/
uso comune, Cucina
componibile
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Dati ener getici

Pompa di calore Legally not required
idraulica/pneumatica
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Laproprieta

Ihre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 040 -51 324808 0

Selbststandiger Shop Norderstedt | Ochsenzoller Strae 211 | 22848 Norderstedt

norderstedt@von-poll.com | www.von-poll.com/norderstedt
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Una prima impressione

MODERNESWOHNEN AUF HOCHSTEM NIVEAU —EXKLUSIVE
EIGENTUMSWOHNUNG MIT EIGENEM GARTEN IN BESTER LAGE VON
NORDERSTEDT-HARKSHEIDE

In einer der begehrtesten Wohnlagen Nor der stedts entsteht ein aul3er gewdhnliches
Wohnpr ojekt, das moder nen Wohnkomfort, ener gieeffiziente Bauweise und hochwertige
Architektur auf ideale Weise miteinander verbindet. Eingebettet in eineruhige
Anwohnerstral’eim beliebten Stadtteil Harksheide und umgeben von weitlaufigen Wald-
und Naherholungsgebieten, bietet dieses exklusive Zweifamilienhaus die perfekte
Kombination aus naturnahem Wohnen und urbaner L ebensqualitét.

Im Rahmen einer umfassenden Kernsanierung wird ein bestehendes Einfamilienhaus
vollstédndig moder nisiert, ener getisch auf den neuesten Stand gebracht und durch ein
zusatzliches Geschoss erweitert. Das Ergebnis sind zwei hochwertige Eigentumswohnungen,
die héchsten Anspriichen an Wohnqualitat, Design und Nachhaltigkeit gerecht werden.

Zum Verkauf steht die attraktive Erdgeschosswohnung mit einer geplanten Wohnflache von
ca. 106 m2 sowie einem grof3ziigigen privaten Gartenanteil. Das durchdachte Raumkonzept
vereint Offenheit, Funktionalitdt und Wohnlichkeit und schafft ein Zuhause, das sich
flexibel an unter schiedlichste L ebenssituationen anpassen 1asst.

GRORZUGIGESWOHNEN MIT VIEL LICHT UND DIREKTEM GARTENZUGANG

DasHerzstiick der Wohnung bildet der weitlaufige Wohn- und Essbereich, der durch
grof3zugige Fensterfronten mit Tageslicht durchflutet wird und eine angenehme, offene
Wohnatmosphér e schafft. Der direkte Zugang zur sonnigen Terrasse und zum privaten
Garten erweitert den Wohnraum harmonisch ins Freie und schafft ideale Voraussetzungen
flr entspannte Stunden mit Familie und Freunden.

Die geplante moder ne Einbauktiche fugt sich nahtlosin das Wohnkonzept ein und Uber zeugt
durch ihre praktische Anordnung. Sieist sowohl vom Eingangsber eich als auch vom Wohn-
und Esszimmer aus erreichbar und ermaoglicht kurze Wege sowie ein komfortables
Wohngefihl im Alltag.

DURCHDACHTE RAUMAUFTEILUNG FUR MAXIMALE FLEXIBILITAT

Neben dem grof3ziigigen Wohnbereich stehen ein komfortables Schlafzimmer mit einer




Flache von rund 16 m2 sowie 1 1/2 weitere Zimmer zur Verfigung. Diese konnen flexibel als
Kinder zimmer, Homeoffice, Gastezimmer oder Ankleide genutzt werden und bieten damit
vielfaltige Gestaltungsmaglichkeiten fir Paare, Familien oder Berufstéatige mit Homeoffice-
Bedarf.

Das stilvoll geplante Badezimmer wird als moderne Wohlfiihloase konzipiert und mit
hochwertigen Fliesen, einer grof3ziigigen bodengleichen Dusche sowie eleganten Armaturen
ausgestattet. Erganzt wird das Raumangebot durch ein separates Gaste-WC, das
zusatzlichen Komfort fir Bewohner und Besucher schafft.

Ein eigener Abstellraum im Kellergeschoss sor gt fiir praktischen Stauraum und
unterstreicht die hohe Alltagstauglichkeit der Wohnung.

HOCHWERTIGE AUSSTATTUNG TRIFFT MODERNE TECHNIK

Besonderer Wert wird auf eine exklusive und langlebige Ausstattung gelegt. Edle
Parkettboden verleihen den Wohnraumen eine war me und elegante Ausstrahlung, wahrend
klassische Hamburger FuRlleisten stilvolle Akzente setzen. Erganzt wird das
Ausstattungskonzept durch ein moder nes Smart-Home-System, das die komfortable
Steuerung von Heizung, Beleuchtung und Sicher heitsfunktionen ermdglicht — bequem per
App oder Wandbedienung.

Die energetische Moder nisierung des Gebaudes sor gt zudem fir ein zukunftsorientiertes
Wohnkonzept mit hoher Energieeffizienz und langfristiger Wertbestandigkeit.

PRIVATER GARTEN - IHRE PERSONLICHE RUHEOASE

Ein besonderes Highlight dieser Wohnung ist der zugeor dnete Gartenbereich. Hier entsteht
ein grof3zigiger AufRenbereich mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten —ob als grtiner
Ruckzugsort, Spielflache fur Kinder, Gartenparadies fir Hobbygértner oder als stilvolle
Erweiterung des Wohnbereichs unter frelem Himmel.

GESTALTEN SIE IHR ZUHAUSE AKTIV MIT

Da sich das Projekt derzeit noch in der Planungs- und Umsetzungsphase befindet, bietet sich
Kaufern die seltene Gelegenheit, zahlreiche Ausstattungsdetails, M aterialien und teilweise
auch Raumkonzepte individuell mit dem Bautré&ger abzustimmen. So entsteht nicht nur eine
hochwertige Eigentumswohnung, sondern ein Zuhause, das perfekt auf I hre personlichen
Vorstellungen und Bedirfnisse zugeschnitten ist.

IHRE HIGHLIGHTS AUF EINEN BLICK:

- Erstklassige Wohnlage im begehrten Norderstedter Stadtteil Harksheide

- Ruhige Umgebung mit unmittelbarer N&he zu Wald-, Wiesen- und Erholungsgebieten
- Umfassend sanierter und erweiterter Neubau mit nur zwel Wohneinheiten

- Ca. 106 m2 Wohnflache mit durchdachtem Grundriss

- Grol3ztigiger Wohn- und Essbereich mit direktem Terrassen- und Gartenzugang

- Moder ne Einbaukliche mit optimaler Raumplanung




- Komfortables Schlafzimmer mit ca. 16 m2 Wohnflache

- Zwel weitereflexibel nutzbare Zimmer

- Hochwertiges Badezimmer mit bodengleicher Dusche

- Separates Gaste-WC

- Exklusive Ausstattung mit Parkett und Hamburger Ful3leisten

- Geplantes Smart-Home-System

- Privater Gartenbereich mit Sonder nutzungsr echt

- Eigener Kellerraum

- Umfangreiche Mitgestaltungsmoglichkeiten bei Ausstattung und Materialien
- Energieeffiziente und zukunftsorientierte Bauweise

Nutzen Sie die Mdglichkeit, sich friihzeitig in dieses exklusive Wohnpr ojekt einzubringen
und I hre zukinftige Wohnung aktiv mitzugestalten. In einer der attraktivsten Wohnlagen
Norder stedts entsteht ein moder nes Zuhause, das hochste Anspr iche an Komfort, Qualitat
und Nachhaltigkeit erfllt.

Gerne stellen wir Ihnen das Projekt personlich vor und beraten Sie umfassend zu den
individuellen Gestaltungsmaoglichkeiten. Sichern Sie sich schon heute I hre Wunschwohnung
in diesem besonderen Neubauvor haben.
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Dettagli dei servizi

- Ca. 106 m2 Wohnflache

- Erdgeschosswohnung in einem Zweifamilienhaus

- Umfassend kernsaniertes und erweitertes Gebaude

- Energetisch modernisierte Bauweise

- Grof3zugiger Wohn- und Essbereich

- Grol3e Fensterflachen fur optimale Lichtver héltnisse

- Direkter Zugang zur Terrasse

- Privater Gartenbereich mit Sonder nutzungsrecht

- Moderne und grof3ztigige Einbaukiiche

- Schlafzimmer mit ca. 16 m2 Wohnflache

- 1,5 weitereflexibel nutzbare Zimmer

- Ideal alsKinderzimmer, Homeoffice, Gastezimmer oder Ankleide
- Moder nes Badezimmer mit hochwertigen Fliesen

- Bodengleiche, grof3ziigige Dusche

- Hochwertige Sanitararmaturen

- Separates GasteWC

- Eigener Keller-/Abstellraum

- Hochwertige Parkettbdden

- Klassische Hamburger Ful3leisten

- Geplantes Smart-Home-System

- Steuerung von Heizung, Beleuchtung und Sicher heitsfunktionen per App oder
Wandbedienung

- Hohe Ener gieeffizienz

- Zukunftsorientiertes Ener giekonzept

- Nur zwei Wohneinheiten im Gebaude

- Umfangreiche Mitgestaltungsmdglichkeiten bel Materialien und Ausstattung
- Ruhige Wohnlage in Norderstedt-Harksheide

- Direkte Nahe zu Wald-, Wiesen- und Naher holungsgebieten
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Tutto sulla posizione

Die angebotene Eigentumswohnung befindet sich in einer der gefragtesten Wohnlagen des
Norderstedter Stadtteils Harksheide. Die Umgebung tiber zeugt durch ihreruhige,
familienfreundliche Atmosphér e, eine gewachsene Nachbar schaft sowie ein attraktives
Wohnumfeld mit Uberwiegend gepflegten Ein- und Zweifamilienhdusern. Hier genief3en Sie
die Vor ziige eines natur nahen Wohnstandorts, ohne auf eine ausgezeichnete I nfrastruktur
und die Naéhe zur Metropolregion Hambur g ver zichten zu missen.

Harksheide zahlt seit Jahren zu den beliebtesten Wohnlagen Norder stedts und ver bindet auf
ideale Weise L ebensqualitat, Erholung und Alltagstauglichkeit. Die griine Umgebung mit
zahlreichen Parks, Wiesen und Naher holungsflachen schafft ein angenehmes Wohngefiihl
und bietet gleichzeitig vielfaltige M oglichkeiten zur Freizeitgestaltung direkt vor der
Haustur.

Die Nahversorgung ist hervorragend. Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf,
Super markte, Backereien, Apotheken, Ar zte sowie weiter e Dienstleistungsangebote befinden
sich in komfortabler Entfernung und sind teillweise bequem zu Ful® oder mit dem Fahrrad
erreichbar. Dar Uiber hinaus bietet Nor der stedt mit seinen Einkaufszentren, Fachgeschéaften
und gastronomischen Angeboten ein vielseitiges Angebot fur alle L ebensbereiche.

Familien profitieren von einer ausgezeichneten Bildungs- und Betreuungsinfrastruktur.
Mehrere Kindergarten, Grundschulen sowie weiter fiihrende Schulen befinden sich im
naheren Umfeld und sind schnell erreichbar. Das familienfreundliche Umfeld mit
zahlreichen Spielplatzen und Freizeitangeboten macht die L age besonder s attraktiv fir
Familien mit Kindern.

Auch die Verkehrsanbindung lasst keine Wiinsche offen. M ehrere Buslinien gewahrleisten
eine schnelle Verbindung innerhalb Norder stedts sowiein Richtung Hamburg und Umland.
Dar Uber hinaus profitieren Pendler von der guten Erreichbarkeit der Hamburger U-Bahn-
Anbindung sowie der wichtigen Verkehrsachsen der Region. Die nahegelegene Autobahn A7
ermoglicht eine schnelle Verbindung sowohl in Richtung Hamburg als auch nach Kiel und in
die umliegenden Regionen Schleswig-Holsteins. Der Hamburger Flughafen ist ebenfallsin
kurzer Fahrzeit erreichbar und unterstreicht die hervorragendeinfrastrukturelle
Anbindung des Standorts.

Ein besonderer Mehrwert dieser Lageist das umfangreiche Freizeit- und Erholungsangebot.
Der nahegelegene Ossenmoor park, das Glasmoor sowie weitere Grin- und
Natur schutzflachen laden zu ausgedehnten Spazier gdngen, Joggingrunden oder




Fahrradtouren ein. Sportvereine, Fitnessangebote und ver schiedene Freizeiteinrichtungen
erganzen das vielseitige Angebot und schaffen ideale Voraussetzungen fir eine aktive
Freizeitgestaltung.

Die Kombination ausruhiger Wohnlage, gewachsener Nachbar schaft, hervorragender
Infrastruktur und ausgezeichneter Verkehrsanbindung macht diesen Standort zu einer
besonder s attraktiven Wohnadresse. Hier entsteht ein Zuhause fir Menschen, die Wert auf
moder nes Wohnen, naturnahe L ebensqualitat und eine nachhaltige Zukunftsinvestition

legen.

I nsgesamt bietet die L age eine seltene Verbindung aus urbaner Néhe und grtner
Wohnqualitat und erfallt damit hdchste Anspriiche an moder nes und komfortables Wohnen
in einer der begehrtesten Wohnlagen Nor der stedts.
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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:

Nico Pfutzenreuter

Ochsenzoller StrafRe 211, 22848 Nor der stedt
Tel.: +4940-513248080
E-Mail: norderstedt@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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