Henstedt-Ulzburg

Frisch Modernisiert: Modernes Einfamilienhaus in
Bestlage von Henstedt-Ulzburg!

Objektnummer: 25157001
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KAUFPREIS: 620.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 180 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 589 m2
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Auf einen Blick

25157001
ca. 180 m2
Satteldach
5

4

2

1968

620.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2020

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 98.50 kWh/m?2a
C

17.02.2035
1968

Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.:040-513248 080

Shop Norderstedt | Ochsenzoller StraRe 211 | 22848 Norderstedt | norderstedt@von-poll.com

127(122411/ ) www.von —[m”,mm norderstedt

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein grof3ziigiges und modernisiertes Einfamilienhaus, das mit einer
Wohnflache von ca. 180 m2 auf einem gepflegten Grundstiick von etwa 589 m?
ausreichend Platz fur die ganze Familie bietet. Die Immobilie wurde im Jahr 1968 erbaut
und in den vergangenen Jahren umfassend saniert und renoviert, sodass sie sich heute
in einem modernen Zustand prasentiert. Die letzte grof3e Modernisierung erfolgte im Jahr
2020, wodurch das Haus technisch wie optisch auf dem neuesten Stand ist. Das Haus
Uberzeugt mit einem durchdachten Grundriss, der sowohl grof3ztgige als auch
gemdutliche Wohnbereiche bietet. Insgesamt stehen fiinf Zimmer zur Verfigung, darunter
vier gerdumige Schlafzimmer, die individuell genutzt werden kdnnen — sei es als Kinder-,
Gaste- oder Arbeitszimmer. Zwei helle Badezimmer sorgen fiir hohen Komfort im Alltag:
Das Hauptbadezimmer im Erdgeschoss wurde 2006 komplett erneuert und ist sowohl mit
einer Badewanne als auch einer Dusche ausgestattet. Im Obergeschoss erganzt ein
modernes Duschbad en suite, aus 2018, die Annehmlichkeiten des Hauses. Das
Erdgeschoss beeindruckt mit einem offenen und einladenden Wohnkonzept. Der Wohn-
und Essbereich ist weitlaufig gestaltet und mit Echtholzparkett ausgestattet, das im Zuge
der Renovierungsarbeiten im Jahr 2018 neu verlegt wurde. Dieses hochwertige Material
wurde im kompletten Eigenheim verlegt und verleiht der Immobilie eine warme und
einladende Atmosphare. Direkt angrenzend zum Wohn- und Esszimmer befindet sich die
funktional und geschmackvoll gestaltete Kiiche, die 2006 mit modernen Einbauten
versehen wurde. Dank der offenen Gestaltung flieBen die einzelnen Wohnbereiche
harmonisch ineinander und schaffen ein angenehmes Wohngefiihl. Das Obergeschoss
wurde in den Jahren 2018 und 2019 ausgebaut und umfasst zwei gerdumige
Schlafzimmer sowie ein modernes Bad en suite. Ein praktischer Bodenbereich bietet
zusatzlichen Stauraum und erweitert die Nutzungsmaoglichkeiten dieses Geschosses. Ein
wesentliches Merkmal dieser Immaobilie ist ihre energieeffiziente Ausstattung. Die
Beheizung erfolgt Gber eine zentrale Heizungsanlage, die 2018 erneuert wurde und far
eine zuverlassige und wirtschaftliche Warmeversorgung sorgt. Im gleichen Jahr wurden
zudem das Dach, die Fenster sowie das Warmeverbundsystem erneuert, wodurch das
Haus energetisch auf den neuesten Stand gebracht wurde. Auch die Elektrik wurde
bereits 2006 teilweise modernisiert und im Zuge der letzten Renovierung 2018 weiter
verbessert. Das Grundstuck selbst ist pflegeleicht angelegt und bietet vielseitige
Nutzungsmdglichkeiten — sei es fur entspannte Stunden im Freien, als Spielflache fur
Kinder oder flur géartnerische Gestaltungsideen. Das vorhandene Carport kann flexibel
genutzt werden: Es kann entweder als Carport mit zusatzlichem Stauraum oder durch
einen einfachen Umbau als Carport fiir zwei Fahrzeuge dienen. Diese Immobilie ist ideal
fur Familien, die ein gro3zigiges und modernisiertes Zuhause mit durchdachter




Raumaufteilung, hochwertigen Materialien und einer zeitgemalf3en technischen
Ausstattung suchen. Uberzeugen Sie sich selbst von den zahlreichen Vorziigen dieses
Hauses und vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin.
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Ausstattung und Detalils

- Familiengegend

- Ruhige und dennoch zentrale Sackgassenendlage

- Massive Bauweise

- Dach aus 2018

- Heizung u. Fenster aus 2018

- Warmeverbundsystem aus 2018

- Echtholzparkett aus 2018

- Elektrik aus 2006 u. 2018

- Obergeschoss aus 2018/19

- Einbauktiche aus 2006

- Vollbad im Erdgeschoss aus 2006

- Duschbad im Obergeschoss aus 2018

- Carport mit Stauraum

- fast vollstandig eingefriedetes Grundstick

- groRBer Garten mit sonniger Terrasse (Sud Ausrichtung)
- charmanter Grundriss mit einer tollen Raumaufteilung
- finf grof3ziigige Zimmer

- vier mdgliche Schlafzimmer

- offener Wohn- und Essbereich mit Terrassenzugang
- zwei Schlafzimmer im Erdgeschoss

- Obergeschoss mit zwei weiteren Schlafzimmern

- Waschkiche/ Hauswirtschaftsraum
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Alles zum Standort

Diese ansprechende Immobilie befindet sich in einer besonders ruhigen und
familienfreundlichen Wohnlage von Henstedt-Ulzburg. Das Haus liegt am Ende einer
Sackgasse und bietet somit eine geschitzte Wohnsituation mit minimalem Verkehr —
ideal fir Familien mit Kindern, Ruhesuchende oder Paare, die eine entspannte
Umgebung schatzen. Die gepflegte Nachbarschaft ist gepragt von ansprechender
Einfamilienhausbebauung und viel Griin, wodurch eine angenehme Wohnatmosphare
entsteht. Henstedt-Ulzburg gehort zu den gefragtesten Wohnlagen im noérdlichen Umland
von Hamburg und verbindet eine hohe Lebensqualitat mit exzellenter Infrastruktur. In der
naheren Umgebung finden sich diverse Einkaufsmaoglichkeiten, darunter Supermarkte,
Fachgeschafte und das Einkaufszentrum City Center Ulzburg (CCU), welches eine grof3e
Auswahl an Geschaften und Gastronomie bietet. Auch Apotheken, Arzte und weitere
Dienstleister sind bequem erreichbar. Fir Familien bietet die Umgebung eine erstklassige
Versorgung mit Bildungseinrichtungen. Mehrere Kindergarten, Grundschulen sowie
weiterfihrende Schulen sind schnell zu erreichen und sorgen fir kurze Wege im Alltag.
Zusatzlich gibt es ein vielseitiges Freizeitangebot mit Sportvereinen, Fitnessstudios und
Schwimmbadern. Naturfreunde und Outdoor-Begeisterte kommen hier ebenfalls auf ihre
Kosten: Zahlreiche Griinflachen, Felder und Wélder in der Umgebung laden zu
Spaziergéngen, Fahrradtouren oder Joggingrunden ein. Auch das Naherholungsgebiet
Oberalster sowie der Rantzauer Forst bieten attraktive Ausflugsziele. Pendler profitieren
von der hervorragenden Verkehrsanbindung. Der Bahnhof Henstedt-Sid ist nur wenige
Minuten entfernt und ermdglicht eine schnelle Anbindung an Hamburg und die
umliegenden Stadte. Mit der A7 und der BundesstralRe 4 ist auch die Anreise mit dem
Auto komfortabel und effizient. Der Hamburger Flughafen ist in rund 30 Minuten
erreichbar, was die Lage auch fir Vielreisende attraktiv macht. Hier wohnen Sie in einer
ruhigen, naturnahen Umgebung, ohne auf die Vorteile einer urbanen Infrastruktur
verzichten zu missen — eine perfekte Kombination aus Erholung und guter
Erreichbarkeit.




Objektnummer: 25157001 - 24558 Henstedt-Ulzburg

Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 17.2.2035. Endenergiebedarf
betragt 98.50 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1968. Die Energieeffizienzklasse ist C.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Robert Rothbock

Grol3flecken 48 Neumdinster
E-Mail: neumuenster@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




