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217 m2 Wohnflache, familienfreundliche Lage &

charmante Grundrisse
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25157002 625.000 EUR

ca. 217 m2 P?0??7°°7°77

299292929772 2207070727

9777 Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

5 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 3248 08 0

Selbststandiger Shop Norderstedt | Ochsenzoller StraRe 211 | 22848 Norderstedt

b

norderstedt@von-poll.com | www.von-poll.com/norderstedt
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Dieses geraumige Einfamilienhaus aus dem Jahr 1972 bietet mit ca. 217 m? Wohnflache
auf einem ca. 743 m2 groRen Grundstiick eine durchdachte und grof3ziigige
Raumaufteilung. Es ist ideal fur Familien, die viel Platz benétigen, oder fir Menschen, die
eine flexible Gestaltungsmaoglichkeit schatzen.

Mit insgesamt sieben Zimmern, darunter zwei Wohn- und funf Schlafzimmer, bietet das
Haus vielfaltige Nutzungsmaéglichkeiten. Der offene und lichtdurchflutete Wohn- und
Essbereich, erreichbar tiber eine elegante Flugeltir von der groRen Diele, bildet das
Herzstiick des Hauses. Zusétzlich vervollstdndigen ein gerdumiges Elternschlafzimmer,
ein praktisches Biro und ein Flur das Raumangebot im Erdgeschoss.

Die groRRzligige Sud-West Terrasse ladt zu entspannten Stunden im Freien ein und
gewahrt Zugang zum liebevoll angelegten Gartenbereich. Der Garten ist fast vollstandig
eingefriedet und bietet eine sichere Spielmdglichkeit fir Kinder sowie einen idyllischen
Ruckzugsort zum Wohlfiihlen. Von der Terrasse aus erreichen Sie auch den Anbau, der
als gemutlicher Wintergarten und als Zugang zur Garage dient.

Zwei Badezimmer sorgen fir ausreichend Komfort im Alltag. Wéahrend sich das 2001
modernisierte Vollbad im Erdgeschoss befindet, steht im Obergeschoss ein weiteres
Duschbad zur Verfigung.

Erganzend bietet der Teilkeller praktische Nutzflachen, darunter einen Hobbyraum, eine
Waschkuche sowie Abstellmdglichkeiten. Eine Aul3entreppe ermoglicht einen separaten
Zugang zum Keller- oder Gartenbereich. Zusatzlich steht eine Garage fur ein Fahrzeug
und weiteren Stauraum bereit.

Das Haus liegt in einer zentralen, aber dennoch ruhigen und grinen Wohnlage in
Norderstedt in zweiter Reihe von einer verkehrsberuhigten Zone (Spielstral3e). Die
Umgebung bietet eine hohe Lebensqualitat mit vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten.
Gleichzeitig profitieren Sie von einer hervorragenden Infrastruktur mit guter Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr sowie Einkaufsméglichkeiten und Schulen in unmittelbarer
Nahe.

Dieses Einfamilienhaus bietet nicht nur viel Platz, sondern auch die Chance, ein Zuhause

nach eigenen Vorstellungen zu gestalten. Vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin und entdecken Sie das Potenzial dieser besonderen Immobilie!
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- Familiengegend

- Ruckwartige Lage, nicht direkt an der Stral3e

- Massive Bauweise

- Garage mit Zugang zum Anbau/Wintergarten

- fast vollstandig eingefriedetes Grundstiick

- grof3er Garten mit sonniger Terrasse (Sud-West Ausrichtung)

- charmanter Grundriss mit einer tollen Raumaufteilung

- 7 groRzligige Zimmer (davon zwei grof3e Wohnzimmer)

- 5 Schlafzimmer (Kinder- und Gastezimmer)

- groRer Empfangsbereich mit Treppe ins Ober- und Kellergeschoss
- offener Wohn- und Essbereich mit Terrassenzugang

- Biro mit Zugang in den Garten

- Vollbad aus 2001

- Obergeschoss mit einem Wohnzimmer, drei Schlafzimmern und einem Duschbad
- Teilkeller

- Vorratsraum

- Hobbyraum

- Waschkiche
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Norderstedt ist eine dynamische Stadt im Stiden Schleswig-Holsteins und gehort zur
Metropolregion Hamburg. Mit rund 80.000 Einwohnern vereint die Stadt eine hohe
Lebensqualitat, eine ausgezeichnete Infrastruktur und ein griines Umfeld. Die direkte
N&he zur Hansestadt Hamburg macht Norderstedt zu einem begehrten Wohnstandort fur
Pendler und Familien.

Der Stadtteil Harksheide zahlt zu den beliebtesten Wohnlagen in Norderstedt. Hier trifft
ein ruhiges, familienfreundliches Umfeld auf eine hervorragende Anbindung an das
Stadtzentrum sowie an Hamburg. Schulen, Kindergérten, Einkaufsmaoglichkeiten und
Freizeitangebote befinden sich in unmittelbarer Nahe. Besonders hervorzuheben sind die
grinen Erholungsflachen wie das Moorbekpark-Gebiet oder der Rantzauer Forst, die zu
ausgedehnten Spaziergangen und sportlichen Aktivitaten einladen.

Norderstedt verfugt Uber eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung: Die Autobahnen A7
und A23 sind schnell erreichbar, die U-Bahnlinie U1 verbindet die Stadt direkt mit
Hamburg, und der Flughafen Hamburg ist in wenigen Minuten mit dem Auto oder
offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.

Dank der Kombination aus urbaner Nahe, hervorragender Infrastruktur und hoher
Wohnqualitat ist Harksheide eine erstklassige Adresse fir alle, die naturnahes Wohnen
mit den Vorteilen einer Grof3stadtanbindung verbinden méchten.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.1.2035.

Endenergiebedarf betragt 136.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1972.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.




sl dddddddddds

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

Nico Pfltzenreuter

Ochsenzoller Stral3e 211, 22848 Norderstedt
Tel.: +4940-513248080
E-Mail: norderstedt@von-poll.com

www.von-poll.com
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