Henstedt-Ulzburg

Multifunktionales Zuhause: Grof3zlgiges Refugium
mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten auf dem
Rhen!

Objektnummer: 23157004

KAUFPREIS: 489.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 196 m2 « ZIMMER: 6 + GRUNDSTUCK: 725 m?2
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Objektnummer: 23157004 - 24558 Henstedt-Ulzburg

Auf einen Blick

23157004

ca. 196 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
6

3

2

1967

2 x Carport, 4 x
Freiplatz, 1 x Garage

489.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2015

Massiv
ca. 116 m2

Terrasse, Kamin,
Einbaukliche, Balkon




Objektnummer: 23157004 - 24558 Henstedt-Ulzburg

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

OEL 200.20 kWh/m2a
G

20.09.2033

Ol
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Die Immobilie

41
ALY AARAN 4

LA LA LLULLURUAAARAAANAY &

LA AL AL AR AR AR RN Oy

iBEinm ‘ BEEE I | F |\

I | ] | Jlted | /!
T

g

[TITH

JLLLLULLLLLLELEEL LT
o

111
—

mnc sl
gl

www.von-poll.com



Objektnummer: 23157004 - 24558 Henstedt-Ulzburg

Die Immobilie

.‘ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt persdnliches Kaufbudget .. ’ [E]352 2i ]
berechnen und die passende = *“”:%t,
Finanzierungslosung ermitteln. ﬁ,

Shre o
L
o

www.von-poll.com/finanzieren
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Objektnummer: 23157004 - 24558 Henstedt-Ulzburg

Die Immobilie

‘VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Objektnummer: 23157004 - 24558 Henstedt-Ulzburg

Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

o  Eckdaten zu Ihrer Immobilie

+ Was ist lhre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?
rrkt sich eine Modernisie
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre persdnliche und exklusiv
Immobilienan erhalten Sie nach
nur igen

on-poll.com

Gern informieren wir Sie persénlich Uber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.
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Grundrisse
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Tankraum
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Kellergeschoss
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Objektnummer: 23157004 - 24558 Henstedt-Ulzburg

Ein erster Eindruck

Naturverbunden leben - Ihr Refugium in Henstedt-Ulzburg auf dem Rhen. Willkommen in
Henstedt-Ulzburg, einer beschaulichen Gemeinde, nur einen Sprung von der
pulsierenden Stadt Hamburg entfernt. Diese Immobilie verkdrpert die perfekte Symbiose
aus grof3zigigem Wohnraum, naturnaher Lage und exzellenter Anbindung. Ein Zuhause
fur Individualisten: Grof3ztigiger Wohnraum, Einliegerwohnung und Vollkeller. Dieses
Anwesen ist weit mehr als ein Gebaude; es ist Ihr persénlicher Lebensraum. Mit
grof3ztigigen Wohn- und Nutzflachen, einer praktischen Einliegerwohnung und einem
geraumigen Vollkeller bietet es Ihnen Raum fur Ihre Visionen. Die Raumlichkeiten dieses
Hauses sind Ihre Leinwand, auf der Sie Ihre Geschichte schreiben kénnen. Grol3e
Zimmer in beiden Etagen lassen sich miihelos an lhre Bediirfnisse anpassen. Ob
separate Schlafbereiche, Buros oder Ihr persdnlicher Riickzugsort — hier knnen Sie lhre
Traume verwirklichen. Ihr neues Kapitel beginnt hier: Willkommen in Threm Zuhause in
Henstedt-Ulzburg auf dem Rhen. Diese Immobilie ist keine Investition; sie ist der
Startpunkt fir ein neues Kapitel in lhrem Leben. Ein Ort, der Ihnen Raum und Natur in
perfektem Einklang bietet. Willkommen in lhrem neuen Zuhause, willkommen in
Henstedt-Ulzburg auf dem Rhen.
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Ausstattung und Detalils

- GrolRe Einliegerwohnung mit Dachterrasse

- Kaminofen im Obergeschoss (bis 2025 genehmigt)

- -2- Einbauktchen

- Bader modernisiert ca. 2015

- Vollkeller mit Deckenhodhe 2,40 m (2008 mit genehmigter Nutzungsanderung:
gewerblich nutzbar in Teilbereichen, eine Fortfiihrung sollte gepruft werden) mit

- - Keller-AuRRenzugang

- Beheiztes Dach-Studio ausgebaut zur temporaren wohnlichen Nutzung mit Volltreppe
und grolRen Fenstern

- ca. 2015 Dach mit Dammung erneuert

- Alarmanlage

- Elektrische Toranlage Zufahrt

- Grol3e Doppel-Garage (beheizbar)

- Carportanlage, bzw. Schleppdach mit anliegender Garage

- Geschlossener Windfang tUber der Terrasse mit direktem Zutritt aus der Kiiche und
Garage

- Genehmigter Schachtbrunnen ca. 12-13m fiir Gartenbewasserung

- Weitere Stellplatze im vorderen Bereich




Objektnummer: 23157004 - 24558 Henstedt-Ulzburg

Alles zum Standort

Traumhaftes Zuhause in Henstedt-Ulzburg auf dem Rhen: Viel Platz, Natur und gute
Anbindung. Willkommen in Henstedt-Ulzburg, einer attraktiven Gemeinde, die nur etwa
15 Kilometer nordlich der Hamburger Stadtgrenze liegt. Diese Immobilienperle bietet
nicht nur grof3zugige Wohn- und Nutzflachen, sondern auch eine Einliegerwohnung und
einen Vollkeller, um all lhren Wohnbedtirfnissen gerecht zu werden. Lage und
Umgebung: Henstedt-Ulzburg liegt an der Entwicklungsachse Nord in der Hamburger
Metropolregion und ist von zahlreichen Schnell- und Regionalbahn-Linien der AKN
Eisenbahn (HVV-Linien A 1, A 2 und A 3) gut erschlossen. Die Gemeinde grenzt an
Kaltenkirchen, Kisdorf, Wakendorf Il, Tangstedt, Norderstedt, Quickborn, Ellerau und
Alveslohe, was eine ausgezeichnete Anbindung an die umliegenden Orte gewahrleistet.
Die Region ist von naturlicher Schénheit gepragt, da die Flisse Alster und Pinnau hier
entspringen. Verschiedene Bache wie die Krambek, die Bredenbek und die Wischbek
durchflieRen das Gemeindegebiet und schaffen eine idyllische Umgebung. Wohnen in
Henstedt-Ulzburg: Henstedt-Ulzburg zeichnet sich durch eine reiche Geschichte aus, die
bis ins Mittelalter zurtickreicht. Die Gemeinde entstand 1970 durch den
Zusammenschluss der Dérfer Henstedt, Ulzburg und Gétzberg. Die Einwohnerzahl ist
stetig gewachsen und macht Henstedt-Ulzburg zur gré3ten Gemeinde Schleswig-
Holsteins ohne Stadtrecht. Ortsteile: Die Gemeinde gliedert sich in verschiedene
Ortsteile, darunter Ulzburg, Henstedt, Ulzburg Std, Rhen und Goétzberg, von denen jeder
seinen eigenen Charme und Charakter hat. Wahrend Ulzburg das Zentrum der
Gemeinde mit vielfaltigen Einkaufsmoglichkeiten und einem modernen Rathaus ist,
bewahrt Henstedt seinen landlichen Charakter mit lockeren Bebauungen und kleinen
Geschaften. Ulzburg Sid ist ein Ortsteil, der seit den 1980er Jahren stark gewachsen ist
und viele Neubaugebiete bietet. Rhen ist der stidlichste Ortsteil und zeichnet sich durch
seinen Wochenmarkt und die Néahe zur Natur aus. Gotzberg, 6stlich von Henstedt
gelegen, ist weniger dicht besiedelt und bietet vor allem Einzelhauser und viel
Landwirtschaft. Freizeit und Natur: Die Umgebung von Henstedt-Ulzburg bietet
zahlreiche Moglichkeiten fur Outdoor-Aktivitaten. Hier finden Sie unter anderem das
Henstedter Moor, die Oberalsterniederung und das Lutt Wittmoor — perfekt fir
Naturliebhaber und Wanderfreunde. Verkehrsanbindung: Die Gemeinde ist durch die A7
und die AKN Eisenbahn bestens an das regionale Verkehrsnetz angebunden. Die Nahe
zur Hamburger Stadtgrenze macht Henstedt-Ulzburg auch fir Pendler attraktiv. Fazit:
Dieses Haus in Henstedt-Ulzburg bietet nicht nur viel Platz und eine Einliegerwohnung,
sondern auch die Vorzuge einer attraktiven und gut angebundenen Gemeinde in der
Hamburger Metropolregion. Hier kdnnen Sie inmitten der Natur leben und dennoch die
Annehmlichkeiten der GroR3stadt in Reichweite haben. Nutzen Sie diese Gelegenheit und




finden Sie Ihr Traumhaus in Henstedt-Ulzburg!
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 20.9.2033. Endenergiebedarf
betragt 200.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1967. Die Energieeffizienzklasse ist G.




Objektnummer: 23157004 - 24558 Henstedt-Ulzburg

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Udo Schmahlfeldt

Hamburger StralRe 3 Bad Segeberg
E-Mail: bad.segeberg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




