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Reserviert: Wohnung Uber zwei Ebenen in Toplage.
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KAUFPREIS: 349.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 102 m? « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26157020

ca. 102 m?

3

1

1

2000

1x Tiefgarage

349.000 EUR
Maisonette

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

gepflegt

Massiv
ca. 14 m?

Gaste-WC,
Einbauktiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 126 kWh/m?a
02.08.2027 D

Gas 2000
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Die Immobilie

‘ 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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Ein erster Eindruck

GroBzugige Maisonettewohnung in begehrter Lage von Norderstedt-Garstedt — mit
Dachstudio, drei Balkonen, Aufzug und Tiefgaragenstellplatz

In einer der attraktivsten Wohnlagen von Norderstedt-Garstedt befindet sich diese
stilvolle Maisonette-Eigentumswohnung. Die im Jahr 2000 errichtete, architektonisch
ansprechende Wohnanlage umfasst zehn Wohneinheiten und zeichnet sich durch eine
Uberschaubare, angenehme GroBe sowie ein gepflegtes, von weitlaufigen Griinflachen
gepragtes Wohnumfeld aus, das ein hohes MaB an Privatsphare garantiert.

Die Wohnung selbst erstreckt sich als elegante Maisonette Uber das Dachgeschoss
und das voll ausgebaute Dachstudio. Mit einer reinen Wohnflache von ca. 102 m? und
einer zusatzlichen Nutzflache von ca. 14 m? im Studio ergibt sich eine groBziigige
Gesamtflache von rund 120 m?.

Beim Betreten der Wohnung vermittelt der einladende Eingangsbereich einen
reprasentativen und groBzugigen Eindruck. Der geraumige Flur ist mit praktischen
Einbauschranken ausgestattet und wird durch eine stilvolle Treppe erganzt, die elegant
in das obere Dachstudio fuhrt. Das charmante Dachstudio erweitert die
Nutzungsmadglichkeiten der Immobilie und bietet den idealen Raum filr ein ruhiges
Homeoffice, ein Gastezimmer oder einen groBzligigen Hobbybereich.

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

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

Die funktionale Kiiche mit stilvollen Elementen verfligt Gber eine direkt angrenzende,
auBerst praktische Speisekammer sowie einen eigenen Balkon, der sich perfekt flr das
entspannte Frihstlick im Freien eignet.

Das groBzugig geschnittene Schlafzimmer prasentiert sich als ruhiger Riickzugsort,
welcher durch einen begehbaren, praktischen Abstellraum perfekt erganzt wird und
ebenfalls Zugang zu einem separaten 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 Wohlfiihloasen im Freien und ermdglichen es den Bewohnern, die
ruhige und griine Umgebung zu unterschiedlichen Tageszeiten und mit optimalem
Sonnenstand zu genieBen.

Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten Gesamtzustand und wurde lber die




Jahre fortlaufend instand gehalten. Ein moderner Personenaufzug erschlieBt samtliche
Ebenen des Gebaudes vom Keller- und Tiefgaragengeschoss bis direkt vor die
Wohnungstur, was den taglichen Wohnkomfort maBgeblich 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 wettergeschutztes
Parken zu jeder Jahreszeit.

Fur vorausschauende Erwerber bietet sich hierdurch die groBartige Chance, die
Ausstattung ganz nach den eigenen, individuellen Vorstellungen zu gestalten und die
Immobilie wertsteigernd an moderne Wohnanspriche anzupassen.

Zusammenfassend handelt es sich bei dieser Wohnung um eine gepflegte, optimal
geschnittene und nachhaltig wertstabile Maisonettewohnung, die eine
auBergewdhnlich hohe Lebensqualitat bietet.

Die seltene Kombination aus einer kleinen, harmonischen Eigentimergemeinschaft,
barrierefreiem Zugang, einem sicheren Tiefgaragenstellplatz, den weitldaufigen
Balkonflachen sowie dem flexibel nutzbaren Studio ist ideal flr Paare oder kleine
Familien, die urbanes Wohnen im Grlinen suchen.
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Ausstattung und Details

- Ca. 102 m?® Wohnflache

- Ca. 14 m? zusatzliche Nutzflache im Dachstudio

- Wohn- und Nutzflache von ca. 120 m?

- Baujahr 2000

- Kleine Wohnanlage mit nur 10 Wohneinheiten

- Gepflegte Wohnanlage mit groBzligigen Grinflachen
- Heller Wohn- und Essbereich

- Direkter Balkonzugang vom Wohnbereich

- Funktionale Einbaukiiche

- Angrenzende Speisekammer

- Balkon an der Kiiche

- GroBzugiges Schlafzimmer

- Balkon am Schlafzimmer

- Begehbarer Abstellraum am Schlafzimmer

- Vollbad mit Eckbadewanne

- Separates Gaste-WC

- Dachstudio mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten
- Innentreppe zum Dachstudio

- Praktische Einbauschranke im Eingangsbereich

- Insgesamt drei Balkone

- Ca. 20 m? Gesamtbalkonflache

- Personenaufzug vom Keller/Tiefgarage bis zur Wohnung
- Separater Kellerraum

- Gemeinschaftlicher Wasch- und Trockenraum

- Gemeinschaftlicher Fahrradkeller

- Tiefgaragenstellplatz

- Nur zehn Wohneinheiten




Objektnummer: 26157020 - 22850 Norderstedt

Alles zum Standort

Die Immobilie vereint auf perfekte Weise die wirtschaftliche Dynamik einer modernen
Metropolregion mit der hohen Lebensqualitat einer griinen, familienfreundlichen
Umgebung. Geografisch im begehrten Norderstedter Stadtteil Garstedt gelegen,
profitiert der Standort von einer herausragenden Makrolage direkt an der nérdlichen
Hamburger Stadtgrenze. Als gréBte Stadt des Kreises Segeberg und erfolgreicher
Wirtschaftsstandort bietet Norderstedt eine autarke, erstklassige Infrastruktur und ist
gleichzeitig Uber die Lebensadern der Metropolregion, wie die Autobahn A7 und den
Hamburger Flughafen — exzellent an das nationale und internationale Verkehrsnetz
angebunden.

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

Diese Einkaufs- und Begegnungsmeilen bieten eine llickenlose Nahversorgung, die
von erstklassigen Supermarkten lUber inhabergeflhrte Fachgeschafte bis hin zu einer
vielseitigen Gastronomieszene reicht. Auch die medizinische Versorgung ist durch ein
dichtes Netz an Arztpraxen im unmittelbaren Umkreis optimal gewahrleistet.

Fir Berufspendler ist die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr unschlagbar: Der
nahegelegene U-Bahnhof Garstedt (U1) bindet die Bewohner direkt an das Hamburger
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 Grlnen ein. Zudem
unterstreicht ein breites Angebot an Schulen, Kitas sowie Sport- und
Freizeiteinrichtungen in der Nachbarschaft den erstklassigen Wohnwert. Die Lage
reprasentiert somit eine seltene Balance aus groBstadtischer Nahe, wirtschaftlicher
Stabilitdt und einem entspannten, griinen Wohnumfeld - ein nachhaltig attraktiver
Standort fur Eigennutzer und Investoren gleichermaBen.
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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 fir 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.




Objektnummer: 26157020 - 22850 Norderstedt

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Nico Pfluitzenreuter

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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