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Numa vista ger al

26157020 410.000 EUR
Kauferprovision

ca. 102 m2 betragt 3,57 % (inkl.

3 MwsSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

1 Sélido

2000 ca. 18 m?

1 x Parquede WC de hospedes,

estacionamento Cozinha embutida,

subterraneo Varanda
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Dados ener géticos
Aquecimento central Certificado de
consumo de energia
Gas 126.00 kWh/m?2a
02.08.2027
D
Gés 2000
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| VON POLL

lhre Immobilienspezialisten
in Norderstedt und Umgebung

Partner-Shop Norderstedt | Ochsenzoller StraBe 211 | 22848 Norderstedt
T.: 040 - 51 32 48 08 0 | norderstedt@von-poll.com

www.von-poll.com/norderstedt
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Uma primeira impressao

Grof3ziigige Maisonettewohnung in begehrter Lage von Norder stedt-Gar stedt — mit
Dachstudio, drei Balkonen, Aufzug und Tiefgar agenstellplatz

In einer der attraktivsten Wohnlagen von Norder stedt-Gar stedt befindet sich diese stilvolle
M aisonette-Eigentumswohnung. Die im Jahr 2000 errichtete, ar chitektonisch ansprechende
Wohnanlage umfasst zehn Wohneinheiten und zeichnet sich durch eine tiber schaubare,
angenehme Gr 63e sowie ein gepflegtes, von weitlaufigen Griinflachen gepragtes
Wohnumfeld aus, das ein hohes M ald an Privatsphére garantiert.

Die Wohnung selbst erstreckt sich als elegante M aisonette tiber das Dachgeschoss und das
voll ausgebaute Dachstudio. Mit einer reinen Wohnflache von ca. 102 m2 und einer
zusatzlichen Nutzflache von ca. 18 m2im Studio ergibt sich eine grof3ztigige Gesamtflache
von rund 120 m2,

Beim Betreten der Wohnung vermittelt der einladende Eingangsbereich einen
reprasentativen und grof3ztgigen Eindruck. Der geraumige Flur ist mit praktischen
Einbauschranken ausgestattet und wird durch eine stilvolle Treppe erganzt, die elegant in
das ober e Dachstudio fuhrt. Das char mante Dachstudio erweitert die
Nutzungsmoglichkeiten der Immobilie und bietet den idealen Raum fir ein ruhiges
Homeoffice, ein Gastezimmer oder einen grof3zigigen Hobbybereich.

Von diesem zentralen Drehpunkt aus sind sdmtliche Raumlichkeiten der unteren Ebene
bequem erreichbar.

Der helle, einladende Wohn- und Essbereich besticht dur ch seine vorteilhafte Belichtung
und bietet direkten Zugang zu einem der Balkone.

Diefunktionale K tiche mit stilvollen Elementen verflgt Gber eine direkt angrenzende,
aulerst praktische Speisekammer sowie einen eigenen Balkon, der sich perfekt fir das
entspannte Frihstick im Freien eignet.

Das grof3ziigig geschnittene Schlafzimmer préasentiert sich alsruhiger Rickzugsort, welcher
durch einen begehbaren, praktischen Abstellraum perfekt erganzt wird und ebenfalls
Zugang zu einem separ aten Balkon bietet.

Ein komfortables Vollbad mit gemutlicher Eckbadewanne sowie ein separates Gaste-WC
runden das durchdachte Raumangebot dieser Ebene optimal ab.

Ein absolut herausragendes Ausstattungsmerkmal der Immobilie sind die insgesamt drei
Balkone, die eine Gesamtflache von rund 20 m? umfassen.

Sie schaffen private Wohlfihloasen im Freien und ermoglichen es den Bewohnern, die
ruhige und grine Umgebung zu unter schiedlichen Tageszeiten und mit optimalem




Sonnenstand zu geniefden.

Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten Gesamtzustand und wurde tGber die Jahre
fortlaufend instand gehalten. Ein moderner Per sonenaufzug er schliefdt samtliche Ebenen des
Gebaudesvom Keller- und Tiefgaragengeschoss bisdirekt vor die Wohnungstir, was den
taglichen Wohnkomfort maf3geblich erhoht.

Zur Einheit gehoren neben einem separaten Kellerraum auch ein gemeinschaftlich genutzter
Wasch- und Trockenraum sowie ein sicherer Fahrradkeller.

Ein Tiefgaragenstellplatz ermdglicht zudem komfortables und wetter geschiitztes Parken zu
jeder Jahreszeit.

Fir vorausschauende Erwerber bietet sich hierdurch die grofRartige Chance, die Ausstattung
ganz nach den eigenen, individuellen Vorstellungen zu gestalten und die Immobilie
wertsteigernd an moder ne Wohnanspr tiche anzupassen.

Zusammenfassend handelt essich bei dieser Wohnung um eine gepflegte, optimal
geschnittene und nachhaltig wertstabile M aisonettewohnung, die eine auf3er gewohnlich hohe
L ebensqualitat bietet.

Die seltene Kombination aus einer kleinen, har monischen Eigentiimer gemeinschaft,
barrierefreiem Zugang, einem sicheren Tiefgar agenstellplatz, den weitlaufigen
Balkonflachen sowie dem flexibel nutzbaren Studioist ideal fir Paare oder kleine Familien,
die urbanes Wohnen im Grnen suchen.
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Detalhes do equipamento

- Ca. 102 m2 Wohnflache

- Ca. 18 m? zusétzliche Nutzflache im Dachstudio

- Wohn- und Nutzflache von ca. 120 m2

- Baujahr 2000

- Kleine Wohnanlage mit nur 10 Wohneinheiten

- Gepflegte Wohnanlage mit grof3ziigigen Griinflachen
- Heller Wohn- und Essbereich

- Direkter Balkonzugang vom Wohnbereich

- Funktionale Einbaukiiche

- Angrenzende Speisekammer

- Balkon an der Kiiche

- Grol3zugiges Schlafzimmer

- Balkon am Schlafzimmer

- Begehbarer Abstellraum am Schlafzimmer

- Vollbad mit Eckbadewanne

- Separates Gaste-WC

- Dachstudio mit vielféaltigen Nutzungsmoglichkeiten
- Innentreppe zum Dachstudio

- Praktische Einbauschrankeim Eingangsbereich

- Insgesamt drei Balkone

- Ca. 20 m? Gesamtbalkonflache

- Personenaufzug vom Keller/Tiefgar age bis zur Wohnung
- Separater Kellerraum

- Gemeinschaftlicher Wasch- und Trockenraum

- Gemeinschaftlicher Fahrradkeller

- Tiefgaragenstellplatz

- Nur zehn Wohneinheiten
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Tudo sobrealocalizacao

DieImmobilie vereint auf perfekte Weise die wirtschaftliche Dynamik einer modernen

M etropolregion mit der hohen L ebensqualitat einer grtinen, familienfreundlichen
Umgebung. Geografisch im begehrten Norderstedter Stadtteil Garstedt gelegen, profitiert
der Standort von einer herausragenden M akrolage direkt an der nérdlichen Hambur ger
Stadtgrenze. Als groi3te Stadt des Kreises Segeberg und erfolgreicher Wirtschaftsstandort
bietet Norder stedt eine autarke, erstklassige Infrastruktur und ist gleichzeitig Giber die

L ebensadern der Metropolregion, wie die Autobahn A7 und den Hamburger Flughafen —
exzellent an das nationale und inter nationale Verkehrsnetz angebunden.

Diese Standortstarke spiegelt sich im Detail in der Mikrolage der Ochsenzoller Straf3e wider,
die urbane Annehmlichkeiten und absolute Alltagstauglichkeit direkt vor die Haustr
bringt. Nur wenige Gehminuten entfernt pulsieren dasweit Uber die Stadtgrenzen hinaus
bekannte Herold-Center sowie der Schmuggelstieg.

Diese Einkaufs- und Begegnungsmeilen bieten eine llickenlose Nahver sorgung, die von
erstklassigen Supermarkten iber inhaber gefiihrte Fachgeschafte bishin zu einer vielseitigen
Gastronomieszenereicht. Auch die medizinische Versorgung ist durch ein dichtes Netz an
Arztpraxen im unmittelbaren Umkreis optimal gewahrleistet.

Fur Berufspendler ist die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr unschlagbar: Der
nahegelegene U-Bahnhof Gar stedt (U1) bindet die Bewohner direkt an das Hambur ger
Verkehrsnetz an, sodass die Hamburger Innenstadt in rund 30 Minuten bequem und
staufrei erreichbar ist. Trotz dieser hervorragenden urbanen Vernetzung kommt der
Erholungswert nicht zu kurz. Der nahegelegene Willy-Brandt-Park und der idyllische
Rantzauer Forst laden zu Sport- und Freizeitaktivitaten im Grinen ein. Zudem
unterstreicht ein breites Angebot an Schulen, Kitas sowie Sport- und Freizeiteinrichtungen
in der Nachbar schaft den erstklassigen Wohnwert. Die L age reprasentiert somit eine seltene
Balance aus groR3stadtischer Néhe, wirtschaftlicher Stabilitéat und einem entspannten,

gr inen Wohnumfeld — ein nachhaltig attraktiver Standort fir Eigennutzer und Investoren
gleicher malen.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Nico Pfutzenreuter

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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