Henstedt-Ulzburg

Charmantes Reihenhaus mit viel
Gestaltungsspielraum und grof3ztgigen Garten

Codice oggetto: 26157023
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PREZZO D'ACQUISTO: 249.000 EUR ¢ SUPERFICIE NETTA: ca. 82 m2 e VANI: 3 ¢ SUPERFICIE DEL TERRENO
: 306 m?
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Codice oggetto: 26157023 - 24558 Henstedt-Ulzburg

A colpo d'occhio

26157023
ca. 82 mz?
aduefalde
3

1961

249.000 EUR
Villaaschiera centrale

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

Necessita
ristrutturazione
massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Cucina
componibile, Balcone
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Dati ener getici

Olio Attestatp Prestazione
23.08.2036 Energetica

163.90 kWh/mz2a
Combustibile liquido F

1961
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Una prima impressione

POTENTIAL ZUR INDIVIDUELLEN GESTALTUNG

Dieses charmante Reithenmittelhaus wurde im Jahr 1961 in massiver Bauweise errichtet und
Uberzeugt mit seiner hellen Klinker fassade sowie einer klassischen, funktionalen
Raumaufteilung. Das Haus befindet sich in einem gepflegten Gesamtzustand, weist jedoch
altersbedingten Moder nisier ungs- und Renovierungsbedarf auf und bietet damit vielfaltige
M 6glichkeiten, die eigenen Wohnideen umzusetzen.

Das ca. 306 m2 grof3e Grundstiick ist vollstandig eingefriedet, schon eingewachsen und
liebevoll angelegt. Inmitten von Henstedt-Ulzburg gelegen, bietet die Immobilie ein ruhiges
und familienfreundliches Wohnumfeld mit guter Anbindung an die umliegende

I nfrastruktur.

Auf ca. 82 m2 Wohnflache verteilen sich die RGumlichkeiten auf Erd- und Obergeschoss.
Zusatzlich stehen ein ca. 41 m2 grofRer Vollkeller sowie ein kleiner Dachboden zur
Verfligung, die wertvolle zusitzliche Nutz- und Abstellflachen bieten.

WOHNEN MIT BLICK INSGRUNE

Bereitsder einladende Flur ver mittelt einen angenehmen ersten Eindruck. Das grof3ziigige
Wohn- und Esszimmer bildet den Mittelpunkt des Erdgeschosses und bietet viel Platz fir
gemutliche Stunden mit Familie und Freunden. Grol3e Fenster flachen sorgen fur eine
freundliche und helle Atmosphare und er 6ffnen gleichzeitig einen schénen Blick in den
grinen Garten. Von hier aus besteht zudem ein direkter Zugang zur grof3ziigigen Terrasse.

Die angrenzende Einbaukliche ist mit Herd, Backofen, Geschirrspuiler sowie einer Kuhl-
Gefrier-Kombination ausgestattet und verfugt Uber eine praktische Durchreiche zum Wohn-
und Essbereich. Ein Gaste-WC mit Fenster erganzt das Erdgeschoss. Wahrend die Gbrigen
Bereiche des Erdgeschosses Uberwiegend mit Fliesen ausgestattet sind, sorgt der
Parkettboden im Wohn- und Esszimmer fir eine wohnliche Atmosphére.

DREI RAUME UND BALKON IM OBERGESCHOSS
Das Ober geschoss ver fligt Gber drei weitere Raume. Das grof3zligige Schlafzimmer mit

Einbauschrank bietet einen direkten Zugang zum Balkon. Zwei weitere, grof3e halbe
Zimmer eignen sich hervorragend alsKinder-, Arbeits- oder Gastezimmer.




Das Badezimmer ist mit einer Badewanne, einer Dusche und einem Bidet ausgestattet.
Fliesen im Bad sowie Parkettbdden in den weiteren R&dumen unter streichen den klassischen
Charakter dieser Etage.

VOLLKELLERMIT VIELSEITIGEN NUTZUNGSMOGLICHKEITEN

Der ca. 41 m2grof3e Vollkeller prasentiert sich in einem gepflegten Zustand und bietet neben
praktischen Abstell- und Nutzflachen auch ver schiedene M 6glichkeiten fiir Hobby und
Freizeit. Neben einer Waschkiiche befinden sich hier ein Heizungsraum mit der Ol-
Niedertemper aturheizung aus dem Jahr 2003, eine Werkstatt, L ager flachen sowie ein
Hobbybereich.

LIEBEVOLL GESTALTETER AURENBEREICH

Ein besonderes Highlight der Immobilieist der liebevoll angelegte und idyllische
AuRenbereich. Das vollstandig eingefriedete Grundstlick ist schon angelegt und tiber zeugt
mit einer abwechslungsreichen Bepflanzung. Ein kleiner Teich, eine eigene Briicke und
kleine Details verleihen dem Garten einen besonderen Charme und schafft eine angenehme,
griine Atmosphére.

Die grof3ziigige, ca. 16 m? grof3e Terrasse bietet einen schonen Blick in den Garten und 1&dt
zum Entspannen und Verweilen im Freien ein. Erganzt wird der Auf3enbereich durch ein
praktisches Gartenhaus am Ende des Gartens sowie eine kleine Ger atekammer unmittelbar
an der Terrasse, die zusatzlichen Stauraum fir Gartengerate und Utensilien bietet.

EIN ZUHAUSE MIT POTENTIAL

Dieses familienfreundliche Reihenmittelhaus ver bindet eine solide massive Bauweise mit
einer klassischen und funktionalen Raumaufteilung sowie einem besonder s schonen,
gewachsenen Grundstiick. Der alter shedingte M oder nisierungs- und Renovierungsbedar f
er offnet die Moglichkeit, die Immabilie Schritt fir Schritt nach den eigenen Vorstellungen
zu gestalten und ihr einen zeitgemaRRen Charakter zu verleihen. Dabei kdnnen Ihnen die
staatlichen Forderungen helfen.

Dank der ruhigen Wohnlage, desliebevoll angelegten Gartens, der zusétzlichen Nutzflachen
und der guten Raumaufteilung eignet sich dasHausideal fir Paare oder kleine Familien, die
Wert auf ein angenehmes Wohnumfeld und ein Zuhause mit individuellem
Gestaltungspotenzial legen.

Bel Interesse an einer persdnlichen Besichtigung vor Ort freuen wir unsauf lhre
Kontaktaufnahme.
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Dettagli dei servizi

- Reihenmittelhausin massiver Bauweise

- Baujahr 1961

- HelleKlinkerfassade

- Ca. 82 m2 Wohnfléache auf Erd- und Ober geschoss

- Ca. 306 m2 grof3es, vollstandig eingefriedetes Grundsttick

- Vollstandig eingewachsener und liebevoll angelegter Garten

- Grof3ztigiges Wohn- und Esszimmer mit grof3en Fensterflachen
- Ca. 16 m2grof3e Terrasse

- Balkon mit Zugang vom Schlafzimmer

- Praktische Dur chreiche zwischen K iiche und Wohn-/Essbereich
- GasteeWC mit Fenster

- Badezimmer mit Badewanne und Dusche

- Drei Raume im Ober geschoss

- Parkettbdden in Wohn-, Schlaf- und weiteren Wohnbereichen
- Fliesenbdden in Kiiche, Flur und Badezimmer

- Ca. 41 m2groRRer Vollkeller

- Waschkiicheim Keller

- Heizungsraum mit Ol-Niedertemper atur heizung aus 2003

- Werkstatt, Hobbybereich und zusétzliche L ager flachen

- Dachboden mit zusatzlicher Lagerflache

- Idyllischer Gartenteich mit kleiner Bricke

- Schone und abwechslungsr eiche Bepflanzung

- Gartenhaus

- Praktische Geratekammer direkt an der Terrasse

- Ruhige und familienfreundliche Wohnlage

- Altersbedingter Modernisierungs- und Renovier ungsbedar f

- Gute Grundlage fur eineindividuelle und zeitgemaf3e Gestaltung
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Tutto sulla posizione

ATTRAKTIVE WOHNLAGE MIT HOHER LEBENSQUALITAT

Henstedt-Ulzbur g z&hlt zu den gefragten Wohnstandorten im stidlichen Schleswig-Holstein
und verbindet die Vorzlige einer gewachsenen Gemeinde mit einer hervorragenden
Anbindung an die M etropolregion Hamburg. Die L age bietet insbesonder e Familien,
Berufspendlern und allen, die naturnah und dennoch infrastrukturell bestens ver sor gt
wohnen mdchten, ein ausgespr ochen attraktives Umfeld. Die Hamburger Stadtgrenzeist
rund 15 Kilometer entfernt.

Das Wohnumfeld prasentiert sich Uiberwiegend ruhig, gr in und familienfreundlich.
Gleichzeitig sind zahlreiche Einrichtungen des taglichen L ebens bequem erreichbar.
Einkaufsmdglichkeiten, Super markte, Backereien, Apotheken, Haus- und Fachérzte und
weiter e Dienstleistungsangebote befinden sich im naheren Umfeld und sorgen fur kurze
Wegeim Alltag. Auch das Ortszentrum mit einem vielfaltigen Angebot an Geschéften,
Gastronomie und Dienstleistungen ist schnell erreichbar.

Besonder s hervor zuheben ist das umfangreiche Bildungs- und Betreuungsangebot der
Gemeinde. Henstedt-Ulzburg verfligt Uber zahlreiche Kindertagesstatten sowie mehrere
Grund- und weiterfuhrende Schulen einschliel3lich eines Gymnasiums und einer
Volkshochschule. Damit bietet der Standort Familien eine ausgezeichnete I nfrastruktur und
kurze Wege Uber ver schiedene Bildungsstufen hinweg.

Auch fiur die Freizeitgestaltung bietet die Umgebung vielfaltige M 6glichkeiten. Ein
besonderes Highlight ist der zentral gelegene, rund acht Hektar grof3e Biirger park
Beckersberg. Grof3zugige Grunflachen, Spielplatze, Sportanlagen, ein Teich, eine Obstwiese
sowie das angrenzende Natur bad schaffen einen attraktiven Ort fir Erholung, Bewegung
und gemeinsame Freizeitaktivitaten. DarGber hinausladen zahlreiche Rad- und
Wanderwege sowie die umliegenden Griin- und Naturréume zu ausgedehnten
Spaziergangen und Fahrradtouren ein. Natur nahe Ausflugsziele wie die Pinnauquelle, die
Oberalster niederung und weiter e Landschafts- und Waldgebiete der Umgebung
unterstreichen den hohen Erholungswert.

Sportlich Aktive profitieren ebenfalls von einem auf3er gewohnlich vielseitigen Angebot.
Neben zahlreichen Sport- und Tennisanlagen stehen unter anderem ein Stadion, mehrere
Sportpléatze, das Naturbad, eine Minigolfanlage, Tennisplatze, Spielplétze sowie weitere
Freizeitangebote zur Verfigung. Auch Uber die Gemeindegrenzen hinaus befinden sich
attraktive Freizeitziele wie Golfplatze und Erlebnisbéader in gut erreichbarer Entfernung.




Ein weiterer wesentlicher Standortvorteil ist die ausgezeichnete Verkehrsanbindung. Uber
die nahegelegene Autobahn A7 besteht eine schnelle Verbindung in Richtung Hamburg, Kiel
und Flensburg. Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt tber den
HVV sowie die AKN-Bahn mit Verbindungen in Richtung Hamburg und insweitere
Umland. Erganzt wird das Angebot durch mehrere Buslinien und regionale
Bahnverbindungen. Der Hamburger Flughafen ist ebenfalls gut erreichbar und liegt rund 20
Kilometer entfernt.

I nsgesamt Uiber zeugt die L age durch die gelungene Kombination ausruhigem,
familienfreundlichem Wohnen, kurzen Wegen zu Einkauf, Bildung und Freizeit sowie einer
hervorragenden Anbindung an Hamburg und dasregionale Verkehrsnetz. Damit bietet das
Umfeld eine hohe Alltagstauglichkeit und zugleich einen attraktiven Wohn- und
Erholungswert —ideale Voraussetzungen fir langfristig angenehmes Wohnen.
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Ulteriori informazioni

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.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Nico Pfutzenreuter

Ochsenzoller StrafRe 211, 22848 Nor der stedt
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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