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Itzehoe

Wohnidylle mit Wintergarten, Pool, Sauna und
traumhaftem Natur grundsttck

Property ID: 26157006
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PURCHASE PRICE: 425.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 141 m? « ROOMS: 4 + LAND AREA: 3.596 m?
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Property ID: 26157006 - 25524 Itzehoe

At a glance

26157006 425.000 EUR

ca. 141 m2 Single-family house/

Half-hipped roof Detached house

4 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

2 MwSt.) des

2 beurkundeten
Kaufpreises

1968 Well-maintained

Prefabricated
components

Terrace, Swimming
pool, Sauna, Garden /
shared use, Built-in
kitchen
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Energy Data

Central heating Ener gy demand
Gas certificate
05.07.2036 154.70 kWh/mz2a
Gas E

1968
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lhre Immobilienspezialisten

Partner-Shop Norderstedt | Ochsenzoller StraBe 211 | 22848 Norderstedt
T.: 040 - 51 32 48 08 0 | norderstedt@von-poll.com

www.von-poll.com/norderstedt
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A first impression

Dieses char mante Einfamilienhaus mit ca. 141 m2 Wohnfl&che vereint Wohnkomfort,
naturnahes L eben und vielseitige Nutzungsmdglichkeiten auf einem auf3er gewohnlich
grof3ziigigen Grundstiick. Eingebettet in eine grine, idyllische Umgebung bietet die
Immobilie einen Riickzugsort fur alle, die Ruhe, Privatsphare und ein harmonisches
Wohnumfeld schéatzen.

Das Haus Uiber zeugt mit einer durchdachten Raumaufteilung, grofRziigigen Aul3enbereichen
und einem parkahnlich angelegten Grundstiick mit altem Baumbestand sowie einem eigenen
Waldstlick. Durch kontinuierliche M oder nisierungen und sor gféltige I nstandhaltung
préasentiert sich die Immobilie in einem gepflegten Zustand. So wurden die Fenster im Jahr
2008 erneuert, das Dach 2001 saniert und die Gasheizung 2014 ausgetauscht. Der ca. 18 m2
grof3e Wintergarten wurde bereits 1997 angebaut und erweitert den Wohnber eich auf
attraktive Weise. Der grof3ziigige AuRenpool mit Poolhaus und Sauna entstand im Jahr 2000
und rundet das hochwertige Freizeit- und Erholungsangebot der Immobilie perfekt ab.

Bereits beim Betreten des Hauses empfangt Sie eine freundliche und einladende
Wohnatmosphéare. Das Erdgeschoss bietet neben dem grof3ziigigen Wohnber eich zwei
weitere Zimmer, die sich flexibel als Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer nutzen
lassen.

Die Einbaukticheist funktional gestaltet und bietet ausreichend Platz fiir den taglichen
Familienalltag. Das Badezimmer im Erdgeschossist mit einer Duschwanne ausgestattet.
Erganzt wird diese Ebene durch einen praktischen Hauswirtschaftsraum, der gleichzeitig als
Waschkiche genutzt werden kann und Uber einen zuséatzlichen Aul3enzugang verflgt —ideal
fur kurze Wegein den Garten.

Ein besonderes Highlight ist der lichtdurchflutete Wintergarten. Dank seiner grof3ziigigen
Verglasung entsteht hier ein heller Wohlfuhlbereich mit herrlichem Blick in den Garten. Ob
als gemutlicher Essplatz, L eseecke oder Riickzugsort — dieser Raum schafft eine
harmonische Verbindung zwischen Wohnkomfort und Natur. Vom Wohnbereich aus
gelangen Sie sowohl in den Wintergarten als auch liber zwei separate Zugange auf die ca. 40
m2 grof3e Sonnenterrasse. Hier genief3en Sie entspannte Stunden mit Familie und Freunden
oder lassen den Blick Uber dasweitlaufige Grundstiick schweifen.

Im Ober geschoss befindet sich ein weiteres Zimmer, das sich hervorragend als

Elternschlafzimmer eignet. Ergénzt wird dieser Bereich durch ein Badezimmer mit Dusche
en suite und schafft so einen privaten Ruckzugsber eich.




Zusatzliche M églichkeiten er 6ffnet der groRRziigige Dachboden, der derzeit als praktische
L agerflache genutzt wird. Gleichzeitig bietet er eine attraktive Ausbaureserve fiir
zusatzlichen Wohnraum und er 6ffnet vielféaltige Gestaltungsmaoglichkeiten.

Dasweitlaufige Grundstiick mit ingesamt ca. 3.596 m2 zahlt zweifellos zu den grofdten
Vorzligen dieser Immobilie. Die grof3ziigige Gartenflache bietet ideale Voraussetzungen fir
Familien, Naturliebhaber, Hobbygartner oder Tierhalter. Liebevoll angelegte Grunflachen,
gewachsener Baumbestand mit tollen Obstbaumen und das eigene Waldstiick schaffen ein
aulRer gewdhnliches Ambiente mit einem Hochstmald an Privatsphéare. Hier entsteht das
Gefihl, in einem privaten Park zu wohnen.

Ein weiteres Highlight bildet der groR3zligige Wellness- und Freizeitbereich. Der AufRenpool
ladt an war men Sommertagen zum Schwimmen und Entspannen ein. Das separ ate Poolhaus
mit integrierter Sauna schafft beste Voraussetzungen fur erholsame Wellnessmomente
direkt auf dem eigenen Grundstiick. Ob sommerliche Pooltage, gesellige Grillabende auf der
Terrasse oder entspannte Saunagange in der kalten Jahreszeit — diese Immobilie bietet
Erholung und L ebensqualitat zu jeder Jahreszeit.

Diese Immobilierichtet sich an Menschen, die ein Zuhause mit Charakter, viel Platz und
aulRergewohnlichem Grundstiick suchen. Nicht moder ne Ar chitektur steht hier im
Vordergrund, sondern der gepflegte, gewachsene Charme, die kontinuierlich modernisierte
Bausubstanz und die seltene Kombination aus grof3ziigigem Wohnen, Wintergarten,
Wellnessber eich sowie einem weitlaufigen Natur grundstiick.

Ein ideales Zuhause fir Familien, Naturliebhaber oder alle, die sich den Traum vom
Wohnen im Grinen mit viel Privatsphére, Erholung und hoher Lebensqualitat erfillen
mochten.




Property ID: 26157006 - 25524 Itzehoe

Details of amenities

- Freistehendes, grofRes Einfamilienhaus

- Ruhige, zentrale und naturnahe Wohnlage in Itzehoe

- Grofl3zugiges, parkahnlich angelegtes Grundstiick

- Eigenes Waldstiick mit gewachsenem Baumbestand

- Hohe Privatsphar e dur ch weitlaufiges Natur grundstiick

- 1.440 m2 grof3es Hausgr undsttick

- 2.156 m2 grof3es Obstwiesen und Waldgrundstiick

- Grol3ztigiger Wohnbereich mit viel Tageslicht

- Ca. 18 m2 grofRer Wintergarten (Anbau 1997)

- Direkter Zugang vom Wohnbereich in den Wintergarten

- Zwei separ ate Zugange vom Wohnber eich auf die ca. 40 m2 grof3e Sonnenterrasse
- Sonnenterrasse mit viel Platz fur Sitz- und Grillmdglichkeiten

- Zwel flexibel nutzbare Zimmer im Erdgeschoss (Schlaf-, Kinder -, Gaste- oder
Arbeitszimmer)

- Badezimmer im Erdgeschoss mit Duschwanne

- Praktischer Hauswirtschaftsraum mit Anschluss fur Waschmaschine und Trockner
- Separate Eingangstir ins Ober geschoss

- Hauswir tschaftsraum mit zusatzlichem Aul3enzugang

- Schlafzimmer im Ober geschoss

- Badezimmer en suite mit Dusche

- Grof3zugiger Dachboden mit Ausbaureserve (derzeit als L ager flache)
- AulRenpool (Baujahr 2000)

- Separ ates Poolhaus

- Saunaber eich im Poolhaus

- Grof3zugiger Wellness- und Freizeitbereich im eigenen Garten

- Grine Gartenflache mit Obstbaumbestand

- Zusétzliches und grof3es Gartenhaus

- Viel Platz fur Familien, Hobbygartner und Tierhaltung

- Parkahnliche Gartenanlage mit vielfaltigen Nutzungsmdglichkeiten

- Fenster erneuert (2008)

- GrofRtenteils elektrische AuRRenrollladen an allen Fensterflachen

- Dach saniert (2001)

- Gasheizung erneuert (2014)

- Laufend gepflegte und instand gehaltene Immabilie
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All about thelocation

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und gewachsenen Wohnlage der Kreisstadt
Itzehoeim Sldwesten Schleswig-Holsteins. Das Wohnumfeld ist gepr &gt von gepflegten
Einfamilienhdusern, viel Grin und einer angenehmen Nachbar schaft. Die ver kehr sber uhigte
Tempo-30-Zone sorgt fur ein ruhiges und familienfreundliches Wohnklima und
unterstreicht den hohen Wohnwert dieser Lage.

I tzehoe zahlt mit rund 32.000 Einwohnern zu den wichtigsten Wirtschafts-, Bildungs- und
Verwaltungsstandorten der Region Steinburg. Die Stadt verbindet die Vorzlge einer
hervorragend ausgebauten Infrastruktur mit einem hohen Freizeit- und Erholungswert und
bietet somit beste Voraussetzungen fur Familien, Berufspendler und alle, die naturnah
wohnen mdchten.

Samtliche Einrichtungen destaglichen Bedarfs befinden sich in kurzer Entfernung. Mehrere
Super markte, Backereien, Apotheken, Arzte, Banken sowie vielfaltige
Dienstleistungsangebote sind bequem erreichbar. Erganzt wird das Angebot durch die
attraktive Innenstadt mit einer abwechslungsreichen Auswahl an Einzelhandel sgeschéften,
Cafésund Restaurants. Auch dasHolstein Center bietet zusitzliche Einkaufsmdoglichkeiten.
REWE, famila und weiter e Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in der naheren Umgebung.

Familien profitieren von einer ausgezeichneten Bildungs- und Betreuungsinfrastruktur.
Kinder garten sowie sémtliche Schulformen sind ebenso schnell erreichbar wie zahlreiche
Sportvereine, Freizeiteinrichtungen und Spielplatze. Die nahe gelegene Stor, weitlaufige
Griunanlagen sowie die umliegenden Waldgebiete laden zu ausgedehnten Spazier gangen,
Radtouren und vielfaltigen Freizeitaktivitaten in der Natur ein.

Auch die Verkehrsanbindung tiber zeugt auf ganzer Linie. Eine Bushaltestelle befindet sich
in fuBlaufiger Entfernung und gewéahrleistet eine komfortable Verbindung in die I nnenstadt
sowie zum Bahnhof Itzehoe. Von dort bestehen regelmélige Regionalbahn- und I ntercity-
Verbindungen in Richtung Hambur g sowie an die schleswig-holsteinische Westkuiste. Uber
die Bundesautobahn A23 erreichen Siedie Hamburger Innenstadt in rund 45 bis 50
Fahrminuten. Damit eignet sich der Standort ideal fiir Berufspendler, diedie Vorziige eines
ruhigen Wohnumfeldes mit der Nahe zur Metropolregion Hamburg verbinden mochten.

Die gelungene Kombination ausruhiger Wohnlage, naturnahem Umfeld, einer
ausgezeichneten Infrastruktur und kurzen Wegen zu samtlichen Einrichtungen destaglichen
Bedarfs macht diesen Standort zu einer besonder s attraktiven Wohnadresse. Hier genief3en
Sie hohe L ebensqualitat in einem gewachsenen Wohngebiet —mit allen Vorziigen einer




moder nen Kreisstadt und gleichzeitig einer hervorragenden Anbindung an die
M etropolregion Hamburg.
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Other information

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.




Property ID: 26157006 - 25524 Itzehoe

Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Nico Pfutzenreuter

Ochsenzoller StrafRe 211, 22848 Nor der stedt
Tel.: +4940-513248080
E-Mail: norderstedt@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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