Schwarzenbek

Ankommen, Durchatmen und Geniessen - das ist
lhr Haus!

VON POLL
IMMOBILIEN
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Anke Muttschall
Immobilienmaklerin (IHK)
Bankkauffrau (IHK)
T:040-89725420
anke.muttschall@von-poll.com

www.von-poll.com
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Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Ganz in weifl3 und im kernsanierten Zustand zeigt sich dieses sehr einladende
Einfamilienhaus auf einem rund 1.518 m2 groRen Grundstiick. Die ca. 128 m?
Wohnflache verteilen sich auf zwei Ebenen. Auch eine Erweiterung durch Anbau ist
maoglich. Das Gebaude présentiert sich als ein modernes, aul3erst attraktives Zuhause —
ideal fur Paare oder kleine Familien. Die Lage des Hauses (iberzeugt durch eine gute
Erreichbarkeit urbaner Einrichtungen, wahrend es gleichzeitig die Ruhe und
Abgeschiedenheit bietet, die sich viele Menschen im Alltag heutzutage wiinschen...

Insgesamt verfligt das Haus derzeit Uber 3 Zimmer. Es gibt ein groR3es Schlafzimmer im
Obergeschoss und die Option mit geringem Aufwand zwei daraus zu machen. Dann
waren es 4 Zimmer — je nach Bedarf und Lebensphase.

Auch ein Anbau ware problemlos mdéglich!

AulRerdem gibt es ein schickes Gaste-WC und ein Vollbad mit Dusche.

Die groRRzligig gestaltete, offene Kiiche ist mit allen Raffinessen ausgestattet und ladt
zum gemeinsamen Kochen und Beisammensein ein. Durch die bodentiefen Fenster ist
sie lichtdurchflutet und bietet direkten Zugang in den Garten. Der gesamte Wohn-
Essbereich beeindruckt durch grofR3e Fensterfronten, die viel nattrliches Licht
hereinlassen und einer elegant-modernen Ausstattung. Zentraler Punkt des
Wohnbereichs ist der stilvolle Kamin, der an kiihleren Tagen nicht nur wohlige Warme
spendet, sondern auch eine angenehme Atmosphére erzeugt.

Besonderes Highlight der Immobilie ist die gro3e tiberdachte Terrasse, die zusatzlichen
Wohnraum im Freien bietet und Raum fir erholsame Stunden im Freien schafft. Von hier
aus geniel3en Sie einen hervorragenden Ausblick in den weitlaufigen Garten. Die
Gartengestaltung wurde mit viel Liebe zum Detail durchgefiihrt und bietet zahlreiche
Grin- und Ruheflachen. Ein weiterer bemerkenswerter Aspekt ist der Schwimmteich, der
nicht nur an heilen Sommertagen fir Erfrischung sorgt, sondern auch als gestalterisches
Element die Attraktivitdt des Gartens erhoht.

Der durchdachte und funktionale Grundriss nutzt die Wohnflache optimal aus. Die
grof3ztigigen Zimmer garantieren vielfaltige Einrichtungsmdglichkeiten.

Abgerundet wird das Angebot durch eine praktische Doppelgarage.
Das gesamte Anwesen vermittelt ein Gefluihl von: Hier kann man Luftholen und die Ruhe




geniefRen. Die Wahl der Materialien und die architektonische Gestaltung sorgen fir ein
harmonisches Gesamtbild, das sowohl innen als auch aulRen besticht. Interessenten sind
eingeladen, diese Immobilie im Rahmen einer Besichtigung kennenzulernen und sich
selbst von den zahlreichen Vorziigen zu Uberzeugen. Kontaktieren Sie uns, um weitere
Details zu erfahren und einen Besichtigungstermin zu vereinbaren.
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2000 - 2003 komplette Kernsanierung

- Dach

- Fenster/ Haustur aus Hartholz

- Doppelverglasung mit elektrischen. Sicherheitsrolladen
aus Aluminium

- Mamor- und Parkettboden

- Mamortreppen mit Messing- Glasgelander
- Kamin (mit Aussenluftzufiihrung)

- Kiiche (Birnbaum)

- teilweise FuRbodenheizung

- Gasherd

- Glasfaser

- Gasheizung 2008

- grof3e Uberdachte Terrasse

- Schwimmteich

- perfekte Gartenoase
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Das Einfamilienhaus befindet sich in einer familienfreundlichen und verkehrsberuhigten
StralRe im Herzen von Schwarzenbek.

Schwarzenbek ist eine Kleinstadt mit ca. 16.900 Einwohnern im Kreis Herzogtum
Lauenburg in Schleswig-Holstein. Aufgrund ihrer zentralen Lage im Siiden des Kreises
wird sie auch “Stadt der Mitte* genannt.

Schwarzenbek bietet eine sehr gute Infrastruktur mit diversen Einkaufsmoglichkeiten fir
den taglichen Bedarf. Arzte, Kindergarten, Grundschulen und weiterfilhrende Schulen
sind teilweise fuldlaufig oder mit dem Fahrrad schnell zu erreichen. Kulturelle Angebote
werden ebenfalls geboten: Méarkte, Sportveranstaltungen, Lesungen,
Theaterauffiihrungen und vieles mehr — ein breites Spektrum.

Auch vielfaltige Freizeitaktivitdten sind in Schwarzenbek und unmittelbarer Umgebung
vorhanden. Fur Golfliebhaber gibt es in 3 km Entfernung den bekannten Brunsdorfer
Golfclub oder Sie geniel3en die frische Luft am Elbstrand bei Geesthacht. Der
Sachsenwald ladt zu ausgiebigen Spaziergangen ein. Fu3ball, Tennis, Handball —
suchen Sie sich eines der vielen Angebote aus.

Der Bahnhof in Schwarzenbek ist fuBlaufig in 25 Minuten zu erreichen. Ein Bus zum
Busbahnhof Schwarzenbek befindet sich quasi vor der Haustlr. Die Regionalbahn fahrt
Sie in nur 25 Minuten zum Hamburger Hauptbahnhof. Weiter knnen Sie mit dem Auto
Uber die A24 oder A25 in die Hamburger City fahren oder Sie erreichen innerhalb einer
Stunde die Ostsee.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 168.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2008.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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Nicole Schild

Bahnhofstral3e 2a, 21465 Reinbek
Tel.: +4940-89 725420
E-Mail: hamburg.sachsenwald@von-poll.com

www.von-poll.com
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