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Dieses ansprechende Zweifamilienhaus wurde im Jahre 1972 auf einem ca. 621 m?
groBen Grundstlick als Fertighaus mit Betonfertigteilen errichtet. Auf ca. 241 m?
Wohnflache und ca. 120 m? Nutzflache, die sich Uber 3 Ebenen verteilen, bietet

Ihnen die Immobilie viel Platz flr unterschiedliche Nutzungsmaglichkeiten.

Egal, ob Sie als Familie einen separaten Bereich flir Arbeit, altere Kinder, Hobbys
oder Gaste bendtigen - hier kdnnen Sie sich die verschiedensten Wohnbedtirfnisse
erfullen!

Zur Zeit ist das Haus in zwei Wohneinheiten aufgeteilt, kann aber mit wenig
Aufwand wieder in eine abgeschlossene Wohneinheit zusammengelegt werden.
Die Erdgeschosswohnung ist hell und modern gestaltet und empfangt Sie mit einem
groBzugigen Wohn-/Essbereich. Der Kamin mit Glasfront sorgt fir gemditliche
Stunden. Die Fensterelemente durchfluten diesen Bereich mit viel Licht und geben
den Blick auf den eingewachsenen Garten frei. Auch vom angrenzenden
Wintergarten haben Sie Zutritt auf die nach Slidwesten ausgerichtete und

Uberdachte Terrasse. Wer mochte hier nicht den nachsten Sommer verbringen?

Die hochwertige, moderne und offene Kiiche aus dem Jahr 2020 bietet viel
Stauflache und kurze Arbeitsablaufe. Neben einer Diele und einem Vollbad mit
Dusche und frei stehender Badewanne stehen im Erdgeschoss zwei weitere
Zimmer zur Verfigung. Diese kdnnen Sie individuell als Schlaf-, Gaste- oder

Arbeitszimmer nutzen.

Die Obergeschosswohnung wurde in 2024 komplett modernisiert. Hier finden Sie
einen groBzligigen Wohn-/Essbereich mit Zugang zu zwei Loggien, ein
Schlafzimmer, ein Duschbad mit WC und ein weiteres Zimmer, das als Ankleide

genutzt wird.




Das Zweifamilienhaus ist voll unterkellert. Im Untergeschoss erwarten Sie hier

neben der Haustechnik ein Hauswirtschaftsraum, ein Bad mit Dusche, eine Kliche
und zwei weitere Raume, die zu Wohnzwecken ausgebaut sind. Das

Untergeschoss hat auch einen separaten AuBeneingang.

Abgerundet wird dieses Angebot durch vier Stellplatze.

Diese sehr ansprechende Immobilie freut sich auf einen neuen Eigentimer -

Uberzeugen Sie sich gern selbst bei einer persdnlichen Besichtigung von dieser

Immobilie!
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* Modernisierung Obergeschoss in 2024

* Dacheindeckung in 2019

* neue Heizung aus 2019

* Teilerneuerung der Fenster in 2019

* elektrische Rollldden

* hochwertige und moderne Kiche aus dem Jahr 2020

* FuBbodenheizung im Erdgeschoss

* Untergeschoss und Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausgebaut
* neuer Grundstlckszaun mit elektrischem Tor

* neu gestalteter AuBenbereich

* Neugestaltung der Terrasse inkl. Uberdachung im Jahr 2023

* neue Bader im Erdgeschoss
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Barsbittel gehort zur Metropolregion Hamburg und ist bei Berufspendlern nach
Hamburg besonders beliebt. Hier wohnt man in idyllischer Landschaft vor den
Toren Hamburgs und ist trotzdem in ca. 20 Minuten in der Hamburger Innenstadt
und in 45 Minuten am Ostseestrand. Die Autobahnen AT und A24 sind in wenigen
Fahrminuten zu erreichen. Weiterhin gibt es eine gute Anbindung an das Netz des

Nahverkehrs durch verschiedene Buslinien.

Das Freizeitangebot reicht von diversen Sportvereinen bis hin zum nahegelegenen
Golfclub und dem Ojendorfer Park. Auch der Sachsenwald ist nicht weit entfernt.
Der Ort ist gepragt durch groBzligige Bebauung mit Einfamilienhausern in

landschaftlich reizvoller Umgebung.




Ap1Op6G akiviToL: 26101005 - 22885 Barsbiittel

AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 9.10.2033.

Endenergiebedarf betragt 105.10 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2019.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Sandra Husemann

Poppenbltteler Weg 191a, 22399 Hamburg
Tel.: +4940-533273590

E-Mail: hamburg.alstertal@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH
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