Henstedt-Ulzburg

Stilvoller Bungalow mit besonderem Raumgefunhl
in Henstedt-Ulzburg

Codice oggetto: 26157009

VON POLL
IMMOBILIEN

www.von-poll.com

PREZZO D'ACQUISTO: 525.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 138 m2 « VANI: 4.5 + SUPERFICIE DEL
TERRENO: 484 m?
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Codice oggetto: 26157009 - 24558 Henstedt-Ulzburg

A colpo d'occhio

26157009
ca. 138 m?
a due falde
4.5

2

1960

2 x superficie libera

525.000 EUR
Casa unifamiliare

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

2021

massiccio

Terrazza,
Caminetto, Giardino
/ uso comune,
Cucina componibile
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Dati energetici

centralizzato Attestato
Prestazione
Gas Energetica
2
03.01.2033 128.50 kWh/m?a
D
Gas
1960
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Kiiche/Esszimmer/
Wohnzimmer

Erdgeschoss

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

Diese Immobilie ist mehr als ein klassischer Bungalow: Sie ist ein durchdachtes und
modernisiertes Zuhause flr anspruchsvolle Menschen und Familien, die Wert auf
Komfort und Lebensqualitat legen. In ruhiger Wohnlage in Henstedt-Ulzburg
prasentiert sich dieses Objekt als Rlickzugsort mit klarer architektonischer Linieg,

groBzlgigem Raumgefiihl und hochwertiger Ausstattung.

Von dem urspringlichen Haus aus dem Jahr 1960 ist nicht mehr viel Gbrig. Es
wurde um einen Anbau mit Flachdach erweitert und 2020/2021 vollstandig entkernt
und umfassend saniert. Die Modernisierungen verleihen dem Haus einen
zeitgemaBen, nahezu neuwertigen Charakter, ohne dabei den Charme eines

gewachsenen Wohnumfelds zu verlieren.

Auf ca. 138 m? Wohn- und Nutzflache entfaltet sich ein modernes Raumkonzept,
das Offenheit und Struktur harmonisch miteinander verbindet. Die insgesamt 4,5
Zimmer verteilen sich intelligent auf einer Ebene und schaffen sowohl groBzligige

Gemeinschaftsbereiche als auch private Rlickzugsorte.

Der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses. Die
beeindruckende Deckenhdhe von bis zu circa vier Metern sorgt in Kombination mit
bodentiefen Fenstern und den charakteristischen Holzbalken fur ein
auBergewohnliches Raumgeflhl. Die zusatzlichen Zimmer lassen sich flexibel
nutzen, beispielsweise als Schlafzimmer, stilvolles Homeoffice, Gastezimmer oder

personlicher Rickzugsraum.
Die Ausstattung dieser Immobilie unterstreicht in jedem Detail den modernen und

hochwertigen Anspruch. Eine partiell regulierbare FuBbodenheizung sorgt fir

angenehmen Wohnkomfort. Die 3-fach verglasten Fenster in Kombination mit




AuBenrollladen bieten Energieeffizienz und ein hohes MafB an Privatsphare.
Bodentiefe Fenster verstarken die lichtdurchflutete Atmosphare und verbinden
Innen- und AuBenbereich auf elegante Weise. Hochwertige italienische Fliesen
verleihen den Wohnraumen eine stilvolle, zeitlose Optik.

Ein Kaminofen schafft eine warme, einladende Wohnatmosphare und setzt zugleich
einen asthetischen Akzent im Wohnbereich.

Die moderne Einbauktiche mit Kochinsel und elektrischen Geraten fugt sich
harmonisch in das offene Raumkonzept ein und bildet einen zentralen Treffpunkt
des Hauses.

Das Badezimmer Uberzeugt mit einer hochwertigen Ausstattung inklusive Dusche
und Whirlpool-Badewanne. Ein komfortables Bad en Suite, das einem der

Schlafzimmer direkt zugeordnet ist, erganzt dies.

Der AuBenbereich verflgt Uber zwei Terrassen, die als ideale Ruckzugsorte fur
entspannte Stunden im Freien dienen und den Wohnraum nach auBen erweitern.

Zwei PKW-Stellplatze direkt am Haus sorgen flr zusatzlichen Komfort im Alltag.

Auch technisch ist die Immobilie zukunftsorientiert ausgestattet: Ein
Glasfaseranschluss (wilhelm.tel) gewahrleistet schnelles Internet und erfillt
moderne Anforderungen an digitales Arbeiten und Leben. Die Dach-/Eindeckung
wurde im Zuge der Sanierungen ebenfalls erneuert und tragt zum gepflegten

Gesamtzustand der Immobilie bei.

FAZIT

Die Kombination aus stilvollen Materialien, funktionaler Raumaufteilung und
technischer Ausstattung macht diese Immobilie zu einer nachhaltigen Investition,
die Lebensqualitat bietet. Ob als ruhiger Riickzugsort oder Zuhause flir die ganze
Familie — diese Immobilie ist vielseitig nutzbar und erfullt hchste Anspriiche an
Komfort und Asthetik.

Sie ist das perfekte Zuhause fiir Menschen und Familien, die Wert auf Qualitat,

Ruhe und ein besonderes Wohnambiente legen.
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Dettagli dei servizi

- tolle und idyllische Lage (Henstedt-Ulzburg Rhen)

- 2020/21 komplett entkernt und umfassend saniert

- FuBbodenheizung (partiell regelbar)

- AuBenrollladen (lUberwiegend elektrisch/tlw. manuell)
- Fenster 3-fach-Verglasung

- Bodentiefe Fenster

- Italienische Fliesen

- Kamin-Ofen (mit Schornstein und Rohren)

- Moderne Einbaukliche mit Kochinsel und elektrischen Geraten
- Duschbad en Suite

- Badezimmer mit Dusche und Whirlpool-Wanne

- Deckenhdhe im Wohnzimmer bis ca. 4 m

- 2 Terrassen

- pflegeleichte Griinflache

- Glasfaser (Wilhelm.tel)

- 2 PKW-Stellplatze
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Tutto sulla posizione

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und gewachsener Wohnlage von Henstedt-
Ulzburg im beliebten Ortsteil Rhen. Dieser zeichnet sich durch seine besonders
griine, aufgelockerte Bebauung und ein angenehmes, familienfreundliches
Wohnumfeld aus. Gepflegte Einfamilienhauser, wenig Durchgangsverkehr und eine
harmonische Nachbarschaft pragen das unmittelbare Umfeld und sorgen flr ein

hohes MaB an Wohnqualitat und Privatsphare.

Henstedt-Ulzburg zahlt zu den gefragtesten Wohnstandorten im nérdlichen
Hamburger Umland und vereint naturnahes Leben mit einer sehr guten
Infrastruktur. Die Zugehorigkeit zur Metropolregion Hamburg macht den Standort
insbesondere flr Pendler attraktiv — die Hamburger Innenstadt ist sowohl mit dem

Auto als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Uber die nahegelegene Autobahn A7
bestehen schnelle Verbindungen in Richtung Hamburg, Kiel und Flensburg. Auch
der o6ffentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut und ermdglicht eine komfortable

Anbindung an Hamburg sowie an die umliegenden Stadte.

Im naheren Umfeld finden sich zahlreiche Einkaufsmadglichkeiten flir den taglichen
Bedarf. Supermarkte, Backereien, Apotheken sowie verschiedene Dienstleistungs-
und Gastronomieangebote sind in wenigen Minuten erreichbar. Darliber hinaus

bietet das Zentrum von Henstedt-Ulzburg ein erweitertes Angebot an Einzelhandel

und Versorgungseinrichtungen.
Der Ortsteil Rhen Uberzeugt insbesondere durch seine unmittelbare Nahe zur Natur.

In direkter Umgebung erstrecken sich weitlaufige Wald- und Naturschutzgebiete,

die zu den besonderen Qualitaten dieser Lage zahlen. Diese bieten ideale




Voraussetzungen flr ausgedehnte Spaziergange, Joggingrunden oder

Fahrradtouren und schaffen einen hohen Freizeit- und Erholungswert direkt vor der
Haustur. Die naturnahe Umgebung verleiht dem Wohnstandort eine besondere

Ruhe und Gelassenheit.

Familien profitieren von einem breiten Bildungs- und Betreuungsangebot mit
mehreren Kindergarten, Grundschulen sowie weiterfihrenden Schulen im
Gemeindegebiet. Auch die medizinische Versorgung ist durch diverse Arztpraxen

und Apotheken sichergestelit.
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Ulteriori informazioni

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 Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 Irrtimer,

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 ermoglicht 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 Pfutzenreuter

Ochsenzoller StraBe 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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