Henstedt-Ulzburg

Familien aufgepasst: Grof3zlgiges Einfamilienhaus
In toller Lage!

Codice oggetto: 25157011
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Codice oggetto: 25157011 - 24558 Henstedt-Ulzburg

A colpo d'occhio

25157011
ca. 166 m2
a padiglione
6

5

3

1991

579.000 EUR
Casa unifamiliare

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

2004

Curato
massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Giardino /
uso comune, Cucina
componibile
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Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica
Gas 113.70 kWh/m2a
04.09.2035
D
1991
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VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 040 -51 3248 08 0

Selbststandiger Shop Norderstedt | Ochsenzoller StraRe 211 | 22848 Norderstedt

norderstedt@von-poll.com | www.von-poll.com/norderstedt
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Una prima impressione

Dieses im Jahr 1991 in massiver Bauweise errichtete Einfamilienhaus Uberzeugt durch
eine durchdachte Raumaufteilung, solide Bausubstanz und vielseitige
Nutzungsmaglichkeiten.

Mit einer Wohnflache von ca. 166?mz2, verteilt auf finf Zimmer und zwei Etagen, bietet die
Immobilie viel Raum fur die ganze Familie. Bereits beim Betreten des Hauses empfangt
Sie eine offene, stilvolle Galerie mit einer eleganten Holztreppe, die ins Obergeschoss
fuhrt und dem Eingangsbereich eine besondere GrofR3zigigkeit und Wohnlichkeit verleiht.

Das Haus verfligt Uber einen vollstandig unterkellerten Vollkeller, der mit seinem
grolRzligigen Platzangebot Uberzeugt. Die verschiedenen Raume bieten zahlreiche
Moglichkeiten zur individuellen Nutzung — ob als Hauswirtschaftsbereich, Lagerflache,
Hobbyraum oder fur lhre ganz personliche Organisation. Hier findet alles seinen Platz,
was im Alltag nutzlich und praktisch untergebracht sein soll.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein offen gestalteter Wohn-, Ess- und Kiichenbereich — das
Herzstiick des Hauses. Der lichtdurchflutete Essbereich im verglasten Erker schafft eine
angenehme Wohnatmosphare, wahrend der angrenzende Wohnbereich mit Kaminofen
und direktem Zugang zur Terrasse fur Gemiitlichkeit sorgt. Die vorhandene Einbauktiche
stammt aus dem Baujahr, wurde jedoch bereits mit modernen Geraten erganzt. Eine
FulRbodenheizung im gesamten Erdgeschoss sorgt fur behagliche Warme.

Ein separierter Bereich im Erdgeschoss mit eigenem Flur, Duschbad, kleiner Kiichenzeile
und weiterem Raum eignet sich ideal als Einliegerwohnung, Géaste- oder Arbeitsbereich —
perfekt fiir Familienmitglieder mit eigenem Rickzugsbedarf oder berufliche Nutzung.

Im Obergeschoss befinden sich drei grof3ziigige Schlafzimmer. Das Elternschlafzimmer
verfligt Uber ein komfortables Bad en suite, zusatzlich steht ein weiteres Duschbad mit
Pissoir zur Verfugung. Der Dachboden ist bis in die Spitze gedammt und verkleidet, tber
eine Bodenklapptreppe zugéanglich und eignet sich hervorragend als Stauraum oder als
kleiner Spielbereich.

Das ca. 572 m2 grof3e, rundum eingefriedete Grundstlick ist pflegeleicht gestaltet und
bietet viel Platz zur Erholung. Eine grol3e Terrasse entlang der Sud- und Westseite ladt
zu entspannten Stunden im Freien ein. Fir lhre Fahrzeuge stehen ein Carport sowie eine
grof3ztigige Auffahrt mit Platz flr zwei bis drei weitere PKWs zur Verfligung.




Die Immobilie wird Uber eine Gaszentralheizung beheizt, die im Jahr 2004 erneuert
wurde. Glasfaser liegt aktuell nicht im Haus, ist jedoch laut Auskunft in der Stral3e
verflgbar.

Modernisierungsbedarf bietet Potenzial zur individuellen Gestaltung: Der Keller, die
Holzfenster aus dem Baujahr sowie die Holzverkleidung der Gauben zeigen
altersbedingte Gebrauchsspuren und sollten mittelfristig Gberarbeitet oder erneuert
werden — eine ideale Gelegenheit, energetisch zu optimieren und personliche
Vorstellungen umzusetzen.

Fazit:

Dieses grol3ziigig geschnittene und grundsatzlich gepflegte Einfamilienhaus bietet viel
Raum, eine durchdachte Raumaufteilung sowie Potenzial zur separaten Nutzung
einzelner Wohnbereiche. Eine ideale Immobilie fir Familien mit Platzbedarf oder
Menschen mit individuellen Wohn- und Lebenskonzepten.
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Dettagli dei servizi

- Baujahr: 1991

- Bauweise: Massive Bauweise

- Wohnflache: ca. 166?m?

- 5 gro3e Zimmer auf zwei Etagen

- GrundstiicksgroRe: ca. 572?mz (eingefriedet und pflegeleicht gestaltet)

- Vollkeller: vollstandig unterkellert mit vielseitig nutzbaren R&umen

- lichtdurchflutete offene Galerie im Eingangsbereich

- Offener Wohn-, Ess- und Kichenbereich im Erdgeschoss

- verglaster Erker im Essbereich fur viel Tageslicht

- Kaminofen im Wohnbereich

- Direkter Zugang zur Terrasse vom Wohnbereich und vom Erker im Essbereich
- FuBbodenheizung im gesamten Erdgeschoss

- Separater Bereich im EG mit eigenem Flur, Duschbad, kleiner Kiichenzeile und
zusatzlichem Raum (z.?B. als Einliegerwohnung, Géaste- oder Arbeitsbereich nutzbar)
- Obergeschoss mit drei grof3zligigen Schlafzimmern

- Elternschlafzimmer mit Bad en suite

- Zusatzliches Duschbad mit Pissoir im OG

- Gedammter und verkleideter Dachboden (Uber Bodenklapptreppe erreichbar, nutzbar
als Stauraum oder Spielbereich)

- Grol3e Terrasse entlang der Sud- und Westseite

- Carport mit angrenzendem Schuppen

- Grol3zugige Auffahrt mit Platz fir 2-3 PKW

- Heizung: Gaszentralheizung (erneuert 2004)

- Internet: Glasfaser liegt in der Straf3e (nicht im Haus)
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Tutto sulla posizione

Die Immobilie befindet sich in einer sehr attraktiven und ruhigen Wohngegend in
Henstedt-Ulzburg, einer lebendigen Gemeinde im Kreis Segeberg, etwa 30 Kilometer
ndrdlich von Hamburg. Diese Lage vereint das Beste aus beiden Welten: naturnahe
Ruhe und eine ausgezeichnete Anbindung an das stadtische Leben. Die Umgebung ist
gepragt von gepflegten Einfamilienhausern auf groRziigigen Grundstticken, eingebettet in
eine grune, von Knicks und Baumen gepragte Landschaft. Hier geniel3en Bewohner eine
harmonische Atmosphére mit viel Platz zum Entspannen und Wohlfiihlen.

Fur Familien bietet die Lage eine besonders hohe Lebensqualitat: Kindergéarten, Schulen
aller Altersstufen sowie diverse Freizeit- und Sportangebote befinden sich in
unmittelbarer Nahe und sind bequem zu Ful’ oder mit dem Fahrrad erreichbar.
Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf, darunter Supermaérkte, Backereien und
Apotheken, sind ebenfalls schnell erreichbar, sodass der Alltag hier auf3erst komfortabel
gestaltet werden kann.

Darliber hinaus sorgen zahlreiche medizinische Einrichtungen, darunter Arzte und
Apotheken, sowie Banken und weitere Dienstleister fiir eine umfassende Versorgung vor
Ort. Kulturelle und gesellschaftliche Angebote, wie eine offentliche Bibliothek, das
Biurgerhaus und regelméfige Veranstaltungen, bereichern das Gemeinschaftsleben und
schaffen ein lebendiges Miteinander.

Die Verkehrsanbindung ist exzellent: Durch die Nahe zur Autobahn A7 und den
regionalen Bahnanschluss tber die AKN-Bahn sind Hamburg, Kiel und weitere
umliegende Stadte schnell erreichbar. Diese hervorragende Anbindung macht den
Standort besonders attraktiv flr Berufspendler und all jene, die eine optimale Verbindung
zwischen beruflichem Alltag und privatem Rickzugsort suchen.

Auch Naturliebhaber kommen hier voll auf ihre Kosten. Die unmittelbare Umgebung
bietet zahlreiche M&glichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung im Griinen — sei es
bei Spaziergangen durch Naturschutzgebiete, Fahrradtouren entlang idyllischer Wege
oder entspannenden Stunden an nahegelegenen Seen. Besonders hervorzuheben sind
die unberiihrte Natur und die vielféaltigen Grinflachen, die fir eine hohe Lebensqualitat
und ein gesundes Wohnumfeld sorgen.

Insgesamt prasentiert sich dieser Standort als perfekte Kombination aus ruhigem
Wohnen in naturnaher Umgebung und einer hervorragenden Infrastruktur mit allen




Vorziugen des modernen Lebens. Ideal fir Familien, Pendler oder alle, die Wert auf eine
ausgewogene Balance zwischen Natur, Komfort und Mobilitéat legen.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 4.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 113.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1991.
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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Nico Pfltzenreuter

Ochsenzoller Stral3e 211, 22848 Norderstedt
Tel.: +4940-513248080
E-Mail: norderstedt@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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