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Buxtehude / Ottensen - Buxtehude

Zwelfamilienhaus mit Gewer beeinheait und vielen
M oglichkeiten - Bieterverfahren

Numero da propriedade: 26240012
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PRECO DE COMPRA: 499.000 EUR  AREA: ca. 265 m2 « QUARTOS: 9 + AREA DO TERRENO: 1.929 m?
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Numa vista ger al

26240012 499.000 EUR
Kauferprovision

ca. 265 m2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

Telhado de sela beur kundeten

9 Kaufpreises

3 2022

1972

2x Car port, 4 x Solido

Lugar de ca. 236 m2

estacionamento ao ar
livre, 2 x Garagem

Terraco, WC de
héspedes, Lareira,
Jardim / uso
partilhado, Cozinha
embutida
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Dados ener géticos

Aquecimento central Consumo ener gético
final
Gas 193.00 kWh/m2a
01.07.2036
F
Gas 1972
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Plantas dos pisos
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Uma primeira impressao

Dieses Zweifamilienhaus mit einem angebauten Laden steht auf einem Grundstiick von ca.
1.929mz. Vier Flurstiicke fligen sich hier zu einem Anwesen zusammen, das splrbar mehr ist
als ein klassisches Wohnhaus: zwei abgeschlossene Wohneinheiten, ein gewerblicher Bereich
von ca. 68m2, ein voll unterkellertes Haus und mehrere geschiitzte Aul3enpléatze bilden ein
Ensemble. Baujahr 1972, zuletzt 2022 moder nisiert, heutein Teilen sanierungsbedurftig,
verlangt esnach einer Hand, die seine Grof3e, Lage und Struktur mit Haltung weiter denkt.
Auch ein komplette Neuplanung bzw. Baupléatze sind denkbar.

Im Erdgeschoss entfaltet sich die gr 63ere Wohnung auf ca. 161m2. Die RGume wirken
weitlaufig, das Wohnen 6ffnet sich zur Hauptterrasse, der Kamin setzt einen ruhigen,
wohnlichen Mittelpunkt. Ein Winter garten beziehungsweise Anbau erweitert den Aufenthalt
ins Griine und schafft jenen Uber gang zwischen Haus und Garten, der (iber viele
Jahreszeiten hinweg wertvoll ist. Aul3enjalousien, Einbaukiche und teilweise
FulRbodenheizung gehdren zur vorhandenen Ausstattung. Insgesamt stehen im Haus neun
Zimmer und drei Badezimmer zur Verfligung, verteilt auf Ebenen, die sowohl Nahe als auch
Ruckzug erlauben.

Die Ober geschosswohnung umfasst ca. 96m=2 und besitzt mit der Dachterrasse einen eigenen
Freisitz oberhalb des Gartens. Hier entsteht ein anderer Rhythmus alsim Erdgeschoss:
etwas leichter, etwas zur tickgezogener, mit eigenstéandigem Char akter. Das wohnlich
ausgebaute Dachgeschoss er ganzt die Flachen um ca. 59m2 und er 6ffnet zusatzlichen Raum
unter dem Dach. Im Souterrain flihrt eine weitere Terrasse nach auf3en, wahrend der
Vollkeller, teilweise wohnlich ausgebaut, mit ca. 176m2 Nutzflache im Bereich der
Wohnungen eine beachtliche Reserve ber eithalt.

Zum Anwesen gehdren eine Doppelgarage und ein Carport, ein praktischer Rahmen fur
mehrere Fahrzeuge, Gerate und Alltag. Der separate Gewer beteil, bisher als Laden mit ca.
68m?2 angelegt, bringt eine seltene Mischung aus Wohnen und Arbeiten auf das Grundstick,
ohneden privaten Charakter des Hauses aufzuldsen. Zentralheizung, vorhandene
Einbaukiichen und die gewachsene Ausstattung bilden die Basis, auf der die nachste
Eigentiimer gener ation aufbauen kann.

Der groRRe Garten gibt dem Haus L uft und Abstand. Zugleich lassen sich auf dem
Grundstiick im Rahmen des B-Plans weiter e Bauideen pr tfen, insbesonder e durch die
GrofReund die Aufteillung in vier Flurstiicke von 844mz2, 674mz2, 263m2 und 148mz2. So bleibt
der Eindruck eines Hauses, das nicht allesvorgibt, aber sehr viel mitbringt: Flache, Adresse,
Eigenstandigkeit und die Chance, aus einer soliden Substanz wieder ein Anwesen mit klarer




Handschrift zu for men.

DasHauswird im Bieter ver fahren angeboten.
Das Bieterverfahren ist biszum 06.08.2026 befristet, wir bitten Ihre Gebote bei uns
schriftlich zu hinterlegen.
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Detalhes do equipamento

- Grundstlick ausvier Flurstiicken (844mz, 674mz2, 263mz, 148m?2)
- Vollkeller teilw. wohnlich ausgebaut

- Doppelgarage

- Carport

- Souterrain Terrasse

- Hauptterrasse EG Wohnung

- Dachterrasse/ Freisitz OG Wohnung

- Wohnlich ausgebautes Dachgeschoss ca. 59m?
- Gewer beteil (ca. 68m2 Laden)

- Drei Badezimmer

- Grol3zuigiges Grundstiick (mogl. Bauplatze)

- Bebauung nach B-Plan

- Aulenjalousien

- Einbauktichen

- Kamin

- Teilw. FulRbodenheizung

- Wintergarten/Anbau

- Wohnen + Gewer be moglich

- Zwei abgeschlossene Wohneinheiten im Wohnhaus
- Erdgeschosswohnung ca. 161m?2

- Ober geschosswohnung ca. 96m?

- Nutzflache der Wohnungen ca. 176m?2
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Tudo sobrealocalizacao

Buxtehude besticht als charmante und wachsende M ar chenstadt in der Metropolregion
Hamburg mit rund 40.000 Einwohnern dur ch ihre ausgewogene Mischung aus ur baner
Infrastruktur und naturnaher Lebensqualitat. Die direkte Anbindung an das Hamburger S
Bahn-Netz macht die Stadt besonder s attraktiv fur Familien, die eine sichere und dennoch
ver kehr sgiinstige Wohnlage suchen. Die stabile demogr afische Struktur und die
familienfreundliche Atmosphér e schaffen eine verlassliche Grundlage fir ein har monisches
Miteinander und eine nachhaltige Wertentwicklung von Wohneigentum.

Im siidlichen Ortsteil Ottensen entfaltet sich ein besonders familienorientiertes
Wohnumfeld, das durch seineruhige, griine Lage und die hochwertige Bebauung mit
Einfamilien- und Doppelhausern besticht. Hier genief3en Berufspendler und
einkommensstar ke Familien gleichermal3en die Vor zlige einer sicheren Nachbar schaft mit
einer ausgepr agten Gemeinschaftsatmosphére. Die exzellente Anbindung an Hamburg Uber
die S-Bahn sowie die umfassende lokale I nfrastruktur mit vielféltigen Bildungs- und
Gesundheitseinrichtungen unterstreichen den hohen L ebensstandard und die Attraktivitat
dieses begehrten Stadttelils.

Fur Familien bietet die Umgebung eine Fiille an erstklassigen Bildungseinrichtungen: Vom
Schulzentrum Sud Buxtehude, dasin nur etwa 16 Minuten zu Ful? erreichbar ist, bishin zu
mehreren Kindergarten und Grundschulen in ful3laufiger Entfernung, ist eine optimale
Forderung der Kinder garantiert. Die medizinische Versorgung ist durch zahlreiche

Fachér zte, Hausar ztpraxen, Apotheken und das Elbeklinikum hervorragend gewahr leistet.
Freizeit und Erholung finden Familien in den nahegelegenen Feldern und Spielplatzen,
sowie bel sportlichen Aktivitaten statt. Die ful3laufig erreichbaren Buslinien, erméglichen
zudem eine flexible M obilitat im Alltag. Einkaufsmdglichkeiten wie der REWE Gierkesind
ebenfalls bequem in etwa 10 Minuten zu Ful3 erreichbar und runden das familienfreundliche
Angebot ab.

Diese Kombination aus sicherer, griner Wohnlage, exzellenter Infrastruktur und
vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten macht Ottensen in Buxtehude zu einem idealen
Lebensraum fir Familien, die Wert auf eine behiitete Umgebung und eine zukunftssichere
Investition legen. Hier finden Sie den perfekten Ort, um gemeinsam mit Ihren Liebsten eine
gltckliche und gesunde Zukunft zu gestalten.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Volker Dallmann

Kehdinger Stralie 13, 21682 Stade
Tel.: +494141-9389210
E-Mail: stade@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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