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Wohnen und Gewerbe perfekt verbinden!
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Sie mochten wissen was

lhre Immobilie aktuell wert ist?
Dann lassen Sie lhre Immobilie
professionell und exklusiv durch
unsere Experten bewerten.

www.von-poll.com




Shop Hamburg / Sachsenwald
Bahnhofstrasse 2a
21465 Reinbek
i T:040-89725420
fI hamburg.sachsenwald@von-poll.com
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Dieses ansprechende Einfamilienhaus aus dem Jahr 2015 berzeugt durch eine perfekte
Raumaufteilung, eine gehobene Ausstattung und besonders vielseitige
Nutzungsmaglichkeiten. Das Haus befindet sich geman B-Plan (Nr. 40b) in einem
.beruhigten Gewerbegebiet®, wobei 51 % der Gesamtflache einer gewerblichen Nutzung
unterliegen. So ist die Immobilie ideal fir Kaufer geeignet, die ,Schoner Wohnen* und
Arbeiten unter einem Dach verbinden mdchten.

Die Wohnflache von ca. 225 m? verteilt sich auf zwei Vollgeschosse mit sieben gro3zigig
geschnittene Zimmer. Funf davon sind als Schlafzimmer nutzbar und bieten ausreichend
Platz fur Familienmitglieder, Gaste und die gewerbliche Nutzung. Zwei moderne,
geschmackvoll ausgestattete Badezimmer erfillen hochste Komfortanspriche.
Besonders hervorzuheben ist das grof3e Badezimmer im Obergeschoss, welches Uber
eine Whirlpoolwanne und einen Starkstromanschluss flr eine Sauna verflgt.

Das rund 1.104 m2 grof3e Grundstlick bietet zahlreiche Mdglichkeiten zur Entfaltung. Das
Einfamilienhaus wurde so auf dem Grundstiick positioniert, dass gentigend Platz fir den
Bau einer zusatzlichen Halle und Garage ist. Auch kann vorraussichtlich ein vollwertiger
zweigeschossige Anbau realisiert werden — ein Vorteil fir Erwerber mit erweitertem
Raumbedarf und dem Wunsch nach mehr Flexibilitdt. Ein weiterer Pluspunkt ist der
ausbaufahige Spitzboden: Bereits verlegte Bodendielen erleichtern einen individuellen
Ausbau nach eigenen Winschen, vielleicht als Lager, Archiv oder zusétzliches Biiro?

Im gesamten Gebaude gibt es eine durchdachte Netzwerkverkabelung, sodass moderne
Kommunikations- und Arbeitsstrukturen problemlos umgesetzt werden kénnen.
Ausstattungsqualitat und Bauweise erfiillen hohe Anspriche: Neben massiver Bauweise
nach KfW 70 Standard, die sehr geringe Heizkosten garantiert, sorgen eine effiziente
FuRbodenheizung und Solarpaneele fiir Warmwasser fir einen energiesparenden und
komfortablen Alltag. Die Vallox Luftungsanlage mit Warmerickgewinnung tragt zu einem
angenehmen Raumklima bei.

Grol3e, bodentiefe Fenster lassen viel Tageslicht ins Haus und schaffen eine freundliche
Wohnatmosphare. Die Ausstattung prasentiert sich modern und zeitlos mit viel Weil3 und
technischen Raffinessen wie zum Beispiel dem elektrische Wandkamin und einer
spektakularen LED Deckenbeleuchtung. Im AuRRenbereich steht eine sonnige,
Uberdachte Stidterrasse mit ca. 24 m2 zur Verfligung und ladt zu entspannten Stunden im
Freien ein.




Sicherheit wird ebenfalls grof3geschrieben: Kunststofffenster mit Doppelverglasung
(Pilzkopfverriegelung), Alu Au3enjalousien sowie Eingangstiiren mit Einbruchschutz
bieten ein beruhigendes Mal3 an Schutz. Das Grundstuck ist auf3erst praktisch angelegt:
Eine grof3zugig gepflasterte Eingangsflache bietet Platz fiir bis zu sieben Fahrzeuge —
ideal fur einen grofReren Fuhrpark. Ein Gartenschuppen stellt weiteren Stauraum fur
Gartenutensilien bereit. Der Rasenmahroboter sorgt fur Pflegeleichtigkeit und mochte
gern in lhren Diensten bleiben.

Insgesamt prasentiert sich dieses Haus im neuwertigem Zustand als tGberzeugendes
Gesamtpaket — mit durchdachtem Raumangebot, energiesparender Technik und
vielseitigem Nutzungspotenzial. Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um
sich von den Mdoglichkeiten dieser Immobilie personlich zu Giberzeugen — und bitte nicht
vergessen: Ein Gewerbe ist derzeit zwingend notwendig! Wir beraten Sie hierzu gern.
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Besonderheiten in Kirze:

- Massive Bauweise KfW 70 Standard

-grof3e Sidterrasse 24 m2

-Luftungsanlage mit Warmerickgewinnung

-Solarpaneele fur Warmwasser

-FuBbodenheizung mit Temperaturreglern in jedem Raum
-Netzwerkverkabelung im gesamten Haus

- DSL ist verlegt, Glasfaser auch moglich

-Kunststofffenster Doppelverglasung mit Pilzkopfverriegelung
-Eingangstiren mit Einbruchschutz

- Sauna in Vorbereitung

- Dachboden ausbauféahig

-Grol3e gepflasterte Eingangsflache mit Platz fur 7 Fahrzeuge
-Gartenschuppen

- Uberdachte Terrasse

- umfangreiche AufRenbeleuchtung und AufRenjalousien (Alu)
- Uberwachungskameras auRen mit Kameratiirklingel

- Mahrobotter
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Glinde liegt im Suden des Kreises Stormarn und in dstlicher Randlage, unmittelbar im
Einzugsbereich der Freien und Hansestadt Hamburg. In Glinde zu wohnen bedeutet, die
Beschaulichkeit einer kleineren Gemeinde zu geniel3en, aber dennoch nicht auf die
Vorzige der Nahe zum Hamburger Stadtgebiet zu verzichten.

In einem kleineren Gewerbegebiet mit vorwiegend stillen Gewerbeanteilen befindet sich
dieses schone Einfamilienhaus mit privater Zufahrt. Eingebettet am Ende der Sackgasse
liegt es recht ruhig. Direkt angrenzend beginnt die Bebauung eines familienfreundlichen
Wohngebietes mit Reihenhdusern — diese sehen Sie vom Garten aus. Die nahe
gelegenen Einkaufsmdoglichkeiten und die Gemeinschaftsschule kénnen auch zu Fuld
erreicht werden. Glinde verfligt Gber eine Uberdurchschnittliche Infrastruktur mit vielen
Freizeiteinrichtungen, Geschéften, Arzten und Kindergarten. Ausflugsziele wie z.B. der
Sachsenwald und die Stormarnische Schweiz sind in kurzer Zeit erreichbar.

Die Anbindung an die S- und U-Bahn ist durch die Buslinien 333 ( U2) und 137, 237,256 (
S2) gegeben. Die Innenstadt von Hamburg ist in ca. 20 Minuten zu erreichen. Durch die
Autobahnen A 24 und die Al sind auch die Ziele an der Ostsee und Berlin gut erreichbar.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 38.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2015.

Die Energieeffizienzklasse ist A.

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

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

www.von-poll.com
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