VP ‘VON POLL

Hoisdorf

Energetisch modernisiert — Anpacken und
Ankommen

CODE DU BIEN: 23197043
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PRIX D'ACHAT: 580.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 150 m2 « PIECES: 5 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 2.091 m?

www.von-poll.com
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En un coup d'cell

23197043

ca. 150 m2

a deux versants
Selon l'arrangement

5
1
1974

1 x surface libre, 1 x
Garage

580.000 EUR
Maison individuelle

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

2023

Modernisé
massif

ca. 0 m?2

Terrasse, WC invités,
Bloc-cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnos_,tic

GAS energetique

21.11.2033 113.60 kWh/m2a
D

Gaz
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Plans d'étage

Umlaufende Terrasse e

Wintergarten
ca. 11 m? ‘

1

B 2
Zimmer [
I ca. 21 m?
Bad
ca. 7 m?
% Terrasse
2
T

= ca. 11 m?
Zimmer
ca. 36 m? |

Garage

www.von-poll.com
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Nicht

Kellerraum unterkellert

Flur Kellerraum

Kellerraum

Wellness-

bereich
Vorratskeller
Waschkiiche
NRNTEY FREE
Flur
.
Homeoffice
Ehemalige |H€iZungs-
Olwanne keller
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Une premiere impression

Diese Immobilie befindet sich in absolut ruhiger Feldrandlage auf einem besonders
grof3ztigigen Grundstiick mit ca. 2.091 m2. Das Haupthaus wurde im Jahr 1974 erbaut.
1993 erfolgte ein Anbau, in welchem neben der Garage ein grol3er Wohnraum, ein
beheizter Wintergarten und eine weitere Kiiche untergebracht sind. Zusatzlich steht das
Dachgeschoss zur Verfligung, dieses wurde flir einen Ausbau vorbereitet und kann nach
individuellen Bedurfnissen gestaltet werden. Hier steht Ihnen sehr viel Raum und Platz
zur Verfligung — sowohl drinnen wie auch drauf3en. Sie haben alle
Gestaltungsmaoglichkeiten zum Mehr-Generationen-Wohnen, Wohnen und Arbeiten unter
einem Dach oder viel Platz fur die grof3e Familie. Das Haupthaus betreten Sie Uber eine
geraumige Diele mit dem Treppenaufgang in das Dachgeschoss und einem
Treppenabgang in den Keller. Die Kiiche stammt aus dem Baujahr, es ware denkbar, die
Kiiche zum Wohn- und Essbereich zu 6ffnen und zeitgemald zu gestalten. Der grol3e
Wohn- und Essbereich ist im Winkel angelegt, wobei der Essbereich seitlich belichtet
wird. Der Wohnbereich verfugt tber ein grof3es Panoramafenster und gibt den
wunderbaren Blick in den abfallenden Garten frei. Eine Terrassentir bietet Zugang auf
die grol3e, rickwartige Terrasse, die sich Uber mehrere Ebenen in den Garten fortsetzt.
Neben einem Gaste-WC befindet sich auch ein Vollbad mit Dusche und Badewanne im
Erdgeschoss, beide stammen aus dem Baujahr des Hauses. Ein gro3es, gut
geschnittenes Schlafzimmer wird durch ein weiteres Zimmer ergénzt, welches auch die
Verbindung zum Anbau herstellt. Die Kiiche im Anbau war urspringlich als Hobbykilche
gedacht, sie ist sehr gerdumig und bietet viel Stauflache. Ein zusatzlicher AuRenzugang
sowie ein weiterer Treppenabgang in den Keller bieten hier viele
Gestaltungsmaoglichkeiten fur eine individuelle Nutzung. Der Wohnraum und der beheizte
Wintergarten werden von einer umlaufenden Terrasse eingefasst, welche Uber einen
weiteren Gartenzugang verfiigt und optisch durch eine entsprechende Bepflanzung von
der Hauptterrasse separiert ist. Das weitlaufige Grundsttick befindet sich aktuell in einem
verwunschenen Zustand. Es verfligt Uber treppenartig angelegte Terrassen, mehrere
Gartenteiche, einen Schuppen, ein Gewéachshaus sowie einen zusatzlichen Gerateraum
und wartet darauf, aus dem Dornrdschenschlaf erweckt zu werden. Die Immobilie ist voll
unterkellert. Neben einem Hauswirtschaftsraum, der Haustechnik und Vorratsraumen
befindet sich eine Sauna mit einem weiteren Duschbad im Keller. Zudem wurden weitere
Réaume wohnlich ausgebaut, mit Heizung und Parkettboden versehen und werden aktuell
als Bibliothek und Homeoffice genutzt. Auch hier findet sich ausreichend Raum fir
Hobbies und Stauflachen. Im Zuge einer energetischen Modernisierung des Hauses im
Jahr 2023 wurde eine neue Gas-Brennwerttherme unterstutzt durch Solarthermie
eingebaut. Auch das Dach wurde komplett mit lasierten Dachpfannen neu eingedeckt




und gedammt, ebenso wurden die Dachflachenfenster erneuert. Das Dachgeschoss ist
aufgrund des groRen Raumangebotes bisher nicht ausgebaut, ein Ausbau wurde jedoch
vorbereitet, entsprechende Leitungen wurden verlegt. Dieses Haus bietet eine solide
Grundsubstanz, grofRe Investitionen (Dach und Heizung) sind bereits erfolgt,
verwirklichen und gestalten Sie hier Ihr ganz persénliches Wunschhaus.
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Détails des commodités

* Gas-Brennwerttherme aus 2023

* Solarthermie zur Warmwasseraufbereitung

* Neue Dacheindeckung mit lasierten Dachpfannen
* DA&mmung des Daches

* Austausch der Dachflachenfenster

* Ausbau-Reserve im Dachgeschoss

* Anbau / Erweiterung im Jahr 1993

* Zwei separate Hauseingange

* Integrierte Garage mit elektrischem Tor

* Vollkeller
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Tout sur I'emplacement

Hoisdorf befindet sich im Kreis Stormarn im schonen Schleswig-Holstein und gehort zur
Metropolregion Hamburg. Die griine Umgebung mit dem Naturschutzgebiet Hoisdorfer
Teiche, die Naherholungsgebiete GroRensee und Litjensee sowie die glnstige
Verkehrsanbindung sind beste Voraussetzungen fur Familien mit Kindern. Ihre Einkaufe
fur die Dinge des taglichen Bedarfs kénnen Sie im nahegelegenen Grol3hansdorf, Siek
oder Ahrensburg erledigen. Hier befinden sich zudem samtliche Dienstleister, vielseitige
Restaurants und Cafés sowie Arzte aller Fachrichtungen. In Hoisdorf gibt es eine
Kindertagesstatte und eine eigene Grundschule als Offene Ganztagsschule (OGS) mit
Nachmittags- und Ferienbetreuung. Die weiterfiihrenden Schulen befinden sich in
GroRBhansdorf und Ahrensburg. Neben sportlichen Aktivitaten in der freien Natur gibt es
den Hoisdorfer Sportverein mit einer Vielzahl von Sportmdglichkeiten. Ebenso bieten der
Hochseilgarten, Reitstélle, Golf- und Tennisplatze in der Umgebung ein entsprechendes
Angebot fur Grof3 und Klein. Mit einer Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe besteht eine
Anbindung an den OPNV zur U-Bahnstation GroRhansdorf sowie zum Bahnhof
Ahrensburg. Mit dem PKW erreichen Sie die Hamburger Innenstadt und auch die Strande
der Ostsee Uber die Al in ca. 30 Minuten.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 21.11.2033.
Endenergiebedarf betragt 113.60 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Die Energieeffizienzklasse ist D.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Katrin Ebbers

Hamburger Stral3e 25 Ahrensburg
E-Mail: ahrensburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




