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Auf einen Blick

25140219
ca. 93,1 m2
Satteldach
4

3

1

1987

1 x Carport

495.000 EUR
Reihenmittel

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

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche




Objektnummer: 25140219 - 22455 Hamburg Niendorf — Niendorf

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF
Erdgas leicht 119.10 kWh/mz2a
D
22.05.2035
1987
Gas
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Ein erster Eindruck

Das angebotene Reihenmittelhaus wurde 1987 massiv gebaut und befindet sich in einer
ruhigen Anliegerstral3e, gegeniiber von einem Park mit kleinem See. Die
Nachbarschaftsbebauung ist gepragt von Einfamilien- und Doppelh&ausern in griiner
Umgebung.

Das ideell geteilte Grundstlck hat eine Gesamtgrof3e von ca. 1.016 m2. Funf Eigentiimer
teilen sich das Gesamtgrundsttick.

Auf ca. 93 m2 Wohnflache tber zwei Etagen findet eine Familie Platz und
Gestaltungsmaoglichkeiten fir eigene Wohnideen. Des Weiteren ist der gro3e Spitzboden
wohnlich ausgebaut. Das lichtdurchflutete Studio mit einer Grundflache von ca. 40 m? ist
nicht in der Wohnflachenberechnung enthalten. Die Terrasse ist ebenfalls nicht in der
Wohnflachenberechnung bericksichtigt .

Im Erdgeschoss befindet sich ein groRziigiger Wohn-/Essbereich mit Zugang zu Terrasse
und Garten, ein Gaste-WC sowie eine helle Kiiche alteren Datums. Die Terrasse
erstreckt sich Uber die gesamte Hausbreite und ist ebenso wie der Garten optimal nach
Westen ausgerichtet.

Im Obergeschoss sind zwei Schlafzimmer sowie ein grol3es, innenliegendes Bad mit
zusatzlicher Dusche.

Eine Raumspartreppe aus Holz fuhrt in den grof3ztigigen, lichtdurchfluteten Spitzboden.
Dieser ganz besondere Raum eignet sich fur viele Nutzungen, ob als Schlaf- oder
Jugendzimmer, als Buro oder weiteres Wohnzimmer, der Kreativitat sind keine Grenzen
gesetzt!

Alle Fenster sind doppelt isolierverglast und aus Holz. Als Ful3bodenbelag wurden
Teppichboden und Fliesen verwendet. Die Beheizung erfolgt Giber eine moderne Gas-
Brennwerttherme

der Firma Brotje aus dem Jahr 2019.

Das Haus ist vollunterkellert und ist in einem gepflegten Zustand. Der Grundriss mit vier
Zimmern inkl. ausgebautem Spitzboden ist absolut familienfreundlich.

Ein Carportstellplatz auf dem Grundstick rundet das Angebot ab.




Zusammenfassend prasentiert sich dieses Reihenmittelhaus als ansprechende Immobilie
mit einem gelungenen Mix aus Funktionalitat und Platzangebot. Die gut durchdachte
Aufteilung der Raume, die moderne Heizanlage sowie die geschitzte Terrasse machen
es zu einem attraktiven Angebot auf dem Immobilienmarkt. Nutzen Sie die Gelegenheit,
diese Immobilie bei einer Besichtigung naher kennenzulernen und lassen Sie sich von
den Mdglichkeiten inspirieren.

Gerne stellen wir Ihnen auch einen 360°-Rundgang zur Verfligung.
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Ausstattung und Detalils

- Vollbad mit zuséatzlicher Dusche

- Gaste-WC

- groRRer, wohnlich als Studio ausgebauter Spitzboden
- Vollkeller

- Carport auf dem Grundstlick

- nach Westen ausgerichtete Terrasse und Garten

- Garten von der Stral3e nicht einsehbar
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Alles zum Standort

Der Stadstteil Niendorf liegt im Nordwesten Hamburgs und gewann im Laufe der Zeit
immer mehr an Popularitat. Dieser Stadtteil besticht durch viele schone Griinflachen, die
ein idyllisches stadtnahes Wohnen ermdglichen. Nahegelegen befindet sich das
Niendorfer Gehege, das zu ausgedehnten Wanderungen und Spaziergangen einladt.

Diverse Einkaufsmoglichkeiten, Arzte und Apotheken sind in wenigen Minuten fuRlaufig
erreichbar. Nur drei U-Bahnstationen entfernt, befinden sich zudem das Tibarg-Center,
sowie die Einkaufsstrafden am Niendorfer Markt. Samtliche Schulformen, Kindergarten
und Kinderspielplatze (ein sehr beliebter z.B. hinten im Park) finden Sie in n&chster
Umgebung. Die unweit gelegenen Sport- und Tennisvereine HTC Blumenau e. V. und
der Niendorfer Turn- und Sportverein sowie das Bondenwald Baderland bieten
Freizeitsportlern ein abwechsluchsreiches Programm.

Niendorf verfligt Gber eine hervorragende Infrastruktur. Die n&chste U-Bahnhaltestelle
"Niendorf Nord" der Linie U2 ist in 5 Minuten zu FuR zu erreichen. Mit dem OPNV
erreichen Sie die Hamburger Innenstadt sowie den Flughafen in ca. 20 Minuten, mit dem
Pkw in ca. 15 Autominuten.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 119.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1987.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

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.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Olaf Parchmann

Oldesloer StralRe 35, 22457 Hamburg
Tel.: +4940-800085 16 0
E-Mail: hamburg.schnelsen.niendorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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