Hamburg — Schnelsen

Modernes Wohngefuhl im Kf\W-70 Standard mit
Gartenblick: Ruhig, groBzlgig und seniorengerecht

Objektnummer: 26140265

KAUFPREIS: 469.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 84 m? « ZIMMER: 3

www.von-poll.com
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Auf einen Blick

26140265

ca. 84 m?

1

3

2

1

2012

1x Tiefgarage

469.000 EUR
Etagenwohnung

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

neuwertig

Massiv

Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Holz Verbrauchsausweis
61.8 KWh/m?2a
23.09.2035
B
Pelletheizung
2012
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Ein erster Eindruck

Diese moderne und neuwertige Etagenwohnung tberzeugt durch durchdachten
Zuschnitt, hochwertige Materialien und eine auBergewdhnliche Ausstattung auf ca. 84
m? Wohnflache. Das Gebiude stammt aus dem Baujahr 2012 und befindet sich in
einem sehr gepflegten Zustand, was eine zeitgemaBe Wohnqualitat garantiert.

Beim Betreten des Hauses fallt sofort die moderne Architektur mit klaren Linien auf.
Uber das ansprechende gepflegte und helle Treppenhaus mit Aufzug gelangt man
bequem in die Wohnung.

Der groBziligige Wohn- und Essbereich bietet ein sehr gutes Raumgefihl, das durch
eine Uberdurchschnittliche Deckenhdhe unterstitzt wird. Fir eine angenehme
Atmosphare und viele Gestaltungsmoglichkeiten sorgt die offene Raumaufteilung
zwischen Wohn-, Ess- und Kochbereich. Die moderne, offene Kiiche ist in zeitlosem
Design gehalten und mit hochwertigen Einbauten ausgestattet, sodass Kochen und
Wohnen flieBend ineinander Ubergehen. Hochwertige Materialien wurden im gesamten
Wohnbereich verbaut, was dem Anspruch an eine gehobene Ausstattungsqualitat
entspricht.

Durch groBe Fensterflachen im Wohn- und Essbereich ist die Wohnung sehr
lichtdurchflutet und verbindet das Innen mit dem AuBen. Ein absolutes Highlight bildet
der groBe Balkon mit Blick in den ruhigen Garten und das angrenzende Parkareal mit
schénem Baumbestand. Hier kann man den Ausblick auf das naturbetonte Umfeld
genieBen, weit abseits vom StraBenlarm.

Neben dem Wohn- und Essbereich mit offener Kiiche stehen zwei weitere, gut
geschnittene Zimmer zur Verfligung. Das Hauptschlafzimmer besticht durch seinen
schonen Blick in den Garten. Das zweite Zimmer kann flexibel als Gaste-, Kinder- oder
Arbeitszimmer genutzt werden und bietet Zugang zum Balkon.

Im Badezimmer erwarten Sie eine groBzligige Badewanne sowie eine bodentiefe
Dusche, ein klarer Pluspunkt in puncto Komfort.

Zu den weiteren Ausstattungsmerkmalen zahlen ein groBer Abstellraum und ein
separater Vorratsraum, die fur praktischen Stauraum sorgen. Darlber hinaus stehen
eine gemeinschaftlich nutzbare Waschkiiche sowie ein Fahrradkeller zur Verfligung.
Ein Tiefgaragenstellplatz rundet das Angebot ab.

Nicht unerwahnt bleiben sollte die ruhige Lage: Die Wohnung ist zum Garten hin
ausgerichtet und somit geschiitzt vor StraBenlarm — ideal fir alle, die einen




Ruckzugsort suchen.

Die Wohnung wurde selten genutzt und befindet sich dementsprechend in einem
neuwertigen Zustand. Die hochwertige Moblierung und Einbauten tragen zu einer sehr
gepflegten Gesamterscheinung bei.

Zusammenfassend bietet dieses Objekt modernes Wohnen mit hohem Komfort, ruhiger
Ausrichtung und einer attraktiven Umgebung - eine ideale Wohnldsung fir Menschen,
die Qualitat und Lage gleichermaBen schatzen und eine gepflegte Immobilie in
neuwertigem Zustand suchen. Nutzen Sie die Gelegenheit und vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin, um sich vor Ort von den vielen Vorzligen zu tiberzeugen.
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Ausstattung und Details

- Kfw-70 Standard

- heuwertig, da wenig genutzt

- gut geschnitten

- moderne, offene Kiliche

- sehr gutes Raumgefiihl durch Uberdurchschnittliche Deckenhdhe
- hochwertige Materialien wurden verwendet

- Badezimmer mit Wanne und bodentiefer Dusche

- groBer Balkon mit Blick in Garten und in angrenzendes Parkareal mit schonem
Baumbestand

- Wohnung sehr ruhig abseits der StraBe zum Garten gelegen

- groBer Abstellraum

- Vorratsraum

- gemeinschaftlich nutzbare Waschkiliche und Fahrradkeller

- Tiefgaragenstellplatz
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Alles zum Standort

Das familienfreundliche Wohnviertel Schnelsen erganzt diese Vorzuge durch seinen
charmanten suburbanen Charakter und eine besonders ausgewogene demografische
Struktur. Hier erleben Familien eine ruhige und sichere Umgebung, die durch eine
niedrige Kriminalitatsrate und eine stabile lokale Wirtschaft gepragt ist. Die gute
Anbindung an Hamburg tUber die AKN sowie Buslinien und die Nahe zur Autobahn A7
ermoglichen eine flexible Mobilitat, wahrend laufende Neubau- und
Modernisierungsprojekte das Wohnumfeld kontinuierlich aufwerten. Schnelsen bietet
somit eine perfekte Balance zwischen naturnahem Wohnen und urbaner Erreichbarkeit
—ideal fur Familien, die Wert auf Qualitat und Gemeinschaft legen.

In unmittelbarer Nahe finden Familien ein umfassendes Angebot an
Bildungseinrichtungen, das von renommierten Schulen wie der Julius-Leber-Schule,
die nur etwa finf Minuten zu FuB erreichbar ist, bis hin zu mehreren Kindergarten
reicht. Diese kurzen Wege ermdglichen eine stressfreie Organisation des
Familienalltags. Die medizinische Versorgung ist durch nahegelegene Arztpraxen,
Zahnarzte und das Albertinen Krankenhaus, das in etwa elf Minuten zu FuB erreichbar
ist, hervorragend gewahrleistet. Flr Erholung und aktive Freizeitgestaltung laden
zahlreiche Parks, Spielplatze und Sportanlagen ein, die alle fuBlaufig in wenigen
Minuten erreichbar sind und Raum flr gemeinsame Stunden im Freien bieten. Erganzt
wird das Angebot durch ein vielfaltiges gastronomisches Umfeld mit gemutlichen
Cafés und familienfreundlichen Restaurants, die zum Verweilen einladen. Die optimale
Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr, beispielsweise durch die S-Bahn-Station
Schnelsen Sud in nur sieben Minuten FuBweg, garantiert zudem eine bequeme
Erreichbarkeit aller wichtigen Ziele.

Dieses Wohnumfeld vereint Sicherheit, Komfort und eine lebendige Gemeinschaft, die
Familien ein harmonisches und erflilltes Leben ermdéglicht. Schnelsen in Hamburg ist
somit ein herausragender Standort, der mit seiner exzellenten Infrastruktur und seinem
familienorientierten Charakter die besten Voraussetzungen fir ein gliickliches Zuhause
schafft.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Olaf Parchmann

Oldesloer StraBe 35, 22457 Hamburg
Tel.: +4940-80008516 0
E-Mail: hamburg.schnelsen.niendorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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