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845.000 EUR

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

Kinderzimmer

Schlafen

Dachgeschoss
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Kellergeschoss
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- Energetisch sanierter und erweiterter Neubau (Sanierungs- & Ausbaupr ojekt)
- Bestehendes Einfamilienhaus wird vollstandig entkernt und um eine Etage erweitert
- Moder nste ener getische Standar ds

- Zeitgemaf3e Ar chitektur und hochwertige Bauweise

- Nur zwei Wohneinheiten im Haus (Zweifamilienhaus)

- Ruhige und beliebte Lage in Nor der stedt-Gar stedt

- Dachgeschosswohnung (ca. 115 m2 Wohnflache)

- Cleverer, lichtdur chfluteter Grundriss

- Her zstiick: Grof3ziigiger Wohn- und Essbereich mit ca. 45 m2

- Zugang zur kleineren von zwel Terrassen (ca. 8 m?)

- Riesige Fensterflachen

- Gaste-WC im Eingangsbereich

- Hochwertige Einbaukiiche

- Direkter Zugang zur zweiten Dachterrasse (ca. 20 m?)

- Separater Schlaftrakt

- Schlafzimmer mit ca. 14 m?

- Angrenzender Ankleidebereich

- Grofl3ziigiges Duschbad mit ebenerdiger Dusche

- Hochwertige Sanitérausstattung

- Hochwertiger Parkettboden in allen Wohnraumen

- Klassische Hamburger Ful3leisten

- Smart-Home-System (Steuerung von Heizung, Licht, Sicher heit)

- Modernste Haustechnik

- Luft-Warmepumpe

- Eigener Kellerraum (ca. 12 m?)

- Eigener Gartenbereich vorne und hinten (als Sonder nutzungsr echt)
- Terrasse direkt vom Wohn-/Essber eich begehbar

- Viel Gestaltungsfreiheit bei Materialien, Farben und Ausstattung
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Die Dachgeschosswohnung entsteht im Zuge einer umfassenden Sanier ung eines bestehenden
Einfamilienhausesin ruhiger Wohnlage im beliebten Norderstedter Stadtteil Garstedt. Das
Hauswird vollstandig entkernt, energetisch moder nisiert und als stilvolles Zweifamilienhaus
neu gestaltet —mit je einer hochwertigen Wohnung im Erdgeschoss und im Ober geschoss.

Die Umgebung zeichnet sich durch ein gewachsenes, gepflegtes Wohnviertel mit
Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhausern aus—ideal fiir alle, dieeineruhige und grine
Wohnlage zu schatzen wissen. Gleichzeitig bietet die zentrale Lageim Herzen von Gar stedt
eine hervorragende Infrastruktur: Supermarkte, Backer, Apotheken, Arzte sowie Schulen
und Kindergérten sind bequem zu Fufd oder mit dem Fahrrad erreichbar.

Die U-Bahn-Station Gar stedt (U1) sowie mehrere Budinien befinden sich in der Nahe und
ermaoglichen eine schnelle Anbindung an die Hamburger I nnenstadt sowie das Umland —ein
echter Vorteil fir Berufspendler und Grof3stadtliebhaber. Auch das Herold-Center mit
zahlreichen Einkaufsmdglichkeiten, Cafésund Dienstleistern ist in wenigen Minuten
erreichbar.

Fir Freizeit und Erholung bietet die Umgebung viel: Der Ossenmaor park, das Glasmoor -
Natur schutzgebiet und ver schiedene Sporteinrichtungen liegen nur einen Steinwurf entfer nt
und laden zu Spazier gangen, sportlichen Aktivitaten oder entspannten Nachmittagen im
Grunen ein. Familien profitieren zusatzlich von nahegelegenen Spielplatzen, Sportvereinen
und einem breiten Freizeitangebot in der Umgebung.

Durch diedirekte Nahe zur Stadtgrenze Hamburgsund die Zugehorigkeit zur

M etropolregion vereint Norder stedt naturnahes Wohnen mit urbaner Infrastruktur. Die
schnelle Erreichbarkeit der A7 und der Ohechaussee sor gt zudem fir eine sehr gute
Verkehrsanbindung mit dem Auto—ob in die Hamburger Innenstadt, Richtung Kiel oder
zum Hamburger Flughafen, der in ca. 15-20 Minuten erreichbar ist.

Mit der Kombination aus hochwertiger Sanierung, energetischer M oder nisierung und
exzellenter Lage entsteht hier ein zukunftsorientiertes Zuhause mit hohem Wohnkomfort —
eine moder ne Er dgeschosswohnung mit Garten in einem charmanten Zweifamilienhaus,
eingebettet in eine der begehrtesten Wohnlagen Norder stedts.
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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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Robert Rothbock

Grol3flecken 48, 24534 Neumuinster
Tel.: +494321-8775480
E-Mail: neumuenster @von-poll.com

www.von-poll.com
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