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Hamburg — Schnelsen

Helle 2-Zimmer-Wohnung mit grof3em Balkon In
ruhiger Lage von Hamburg-Schnelsen
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25140235 189.000 EUR

ca. 58,41 m? Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

01.10.2025 MwSt,) des

2 beurkundeten

1 Kaufpreises
2024
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

» Was ist lhre Immobilie wert?
» Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

» Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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VON POLL IMMOBILIEN Hamburg Schnelsen / Niendorf
Oldesloer Strafle 35
22457 Hamburg

Ihr Ansprechpartner: Max Oldehaver
Immobilienmakler (IHK)
M. Sc. Management
Bankkaufmann (IHK)

M: +49 176 - 47 76 88 21
E: max.oldehaver@von-poll.com
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Die angebotene Wohnung befindet sich im Erdgeschoss (Hochparterre) einer gepflegten
Wohnanlage mit insgesamt 20 Wohneinheiten, die 1968 in Massivbauweise errichtet
wurde. Sechs der Einheiten wurden nachtréaglich als Staffelgeschoss aufgestockt.

Mit einer Wohnflache von ca. 58,4 m2 bietet die gut geschnittene Wohnung ein
behagliches Zuhause fiir Singles oder Paare. Uber die Diele gelangen Sie in das rund 22
mz2 grof3e Wohnzimmer mit Zugang zum grof3ztigigen Balkon (Loggia) in
Westausrichtung. Von der Diele aus erreichen Sie auRerdem das ca. 13 m2 grol3e
Schlafzimmer, die ca. 5 m2 grol3e Kiiche sowie das Duschbad mit ca. 4 m2. Ein
zusatzlicher Abstellraum von ca. 1 m2 rundet das Raumangebot sinnvoll ab.

Der Boden der Wohnung ist in der Diele, Kiiche und Badezimmer zeitlos hell gefliest.
Schlafzimmer und Wohnzimmer verfiigen tiber einen Teppichboden alteren Datums.

Zu den relevanten bereits erfolgten Sanierungs- bzw. Instandhaltungsmaf3nahmen
zahlen insbesondere die Erneuerung der Heizungsanlage im Jahr 2005, die Erneuerung
aller Fenster und der Balkontiir in der Wohnung in 2018 sowie die umfassende Sanierung
von Dach und Staffelgeschoss im Jahr 2024.

Zur Wohnung gehort ein groRzugiger Kellerraum, der viel Stauflache bietet. Zudem ist ein
Aul3enstellplatz im Angebot enthalten, der das Gesamtpaket sinnvoll abrundet.

Die Lage Uberzeugt durch eine ruhige, gewachsene Wohnumgebung mit guter
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr. Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie
Naherholungsgebiete befinden sich in kurzer Distanz und sind bequem erreichbar.

Das monatliche Hausgeld betragt 486,10?€. Davon entfallen 81,67?€ auf die
Erhaltungsricklage.

Zusammengefasst vereint die Wohnung einen durchdachten Grundriss und eine
attraktive Lage — ideal sowohl zur Eigennutzung als auch als Kapitalanlage.

Gerne stellen wir Ihnen auf Wunsch einen 360°-Rundgang zur Verfugung. Fur weitere
Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir lhnen
jederzeit gerne zur Verfligung.
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- Erdgeschoss-Wohnung (Hochpaterre)

- Guter Wohnungsschnitt

- Sonniger und groR3er Balkon (Loggia) in Westausrichtung
- Fenster und Balkonttir aus 2018

- Grof3zugiger Kellerraum mit viel Stauflache

- AuRRenstellplatz inklusive
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Die Wohnung befindet sich in einer ruhigen und gewachsenen Wohnlage im beliebten
Hamburger Stadtteil Schnelsen, der zum Bezirk Eimsbuttel gehort.

Die Anbindung des Stadstteils an Fernverkehrsstral3en ist optimal. Die
Autobahnanschlisse A7 (Auf- und Abfahrt Schnelsen), der A23 (Auf- und Abfahrt
Schnelsen/Krupunder) bzw. das Autobahnkreuz A7/A23 sind in wenigen Minuten mit dem
Auto vom Grundstilick aus erreichbar. Bus- und AKN-Haltestellen liegen in kurzer,
fuBlaufiger Entfernung zum Objekt. So kommen Sie schnell und unkompliziert in alle
Richtungen (Innenstadt, Schleswig-Holstein, zur S-Bahn und U-Bahn).

Dank der guten Infrastruktur ist das Wohnen hier sehr angenehm und beliebt. Zentral,
griin und verkehrsguinstig gelegen sind die pragnantesten Kernaussagen. Geschéfte des
taglichen Bedarfs befinden sich vor der Haustlr in der Frohmestraf3e. Die benachbarten
Stadtteile Eidelstedt und Niendorf bieten mit dem Eidelstedter Marktplatz und dem Tibarg
Center weitere Moglichkeiten zum taglichen Einkauf. Auch die Wohnmeile Halstenbek
liegt in kurzer Entfernung.

Neben div. Allgemeinmedizinischen- und Facharztpraxen in der Frohmestral3e, am
Eidelstedter Markt und am Tibarg in Niendorf befindet sich in Schnelsen das Albertinen-
Krankenhaus. Es ist mit 650 Betten das grofite freigemeinnitzige Krankenhaus in
Hamburg. Die Klinik ist Akademisches Lehrkrankenhaus der Universitat Hamburg und
geniel3t einen sehr guten Ruf.

Das Niendorfer Gehege, ein ausgedehntes Waldgebiet, l1&dt zu Spaziergangen in der
Natur ein. Weitere Freizeitgestaltungsmaoglichkeiten bieten sich durch das Freizeitbad
Bondenwald an, auch der Krupunder See ist nicht weit entfernt auch Golffreunde kénnen
im Club Hamburg Wendlohe eV. ihr Handycap verbessern.

Neben div. Kita-Einrichtungen sind alle Schulsysteme, von der Grundschule tber die
Stadtteilschule bis hin zum Gymnasium, in der Nachbarschaft zur Wohnung vorhanden.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 29.12.2029.
Endenergieverbrauch betragt 151.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969.
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.
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Olaf Parchmann

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

www.von-poll.com
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