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Henstedt-Ulzburg

Reserviert: Besonderer Bungalow mit Uber 4 Meter
hohen Decken.

Objektnummer: 26157018

VON POLL
IMMOBILIEN
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KAUFPREIS: 499.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 138 m2 « ZIMMER: 4.5 « GRUNDSTUCK: 484 m?2

www.von-
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Objektnummer: 26157018 - 24558 Henstedt-Ulzburg

Auf einen Blick

26157018
ca. 138 m?
Satteldach
4.5

2

1960

2 x Freiplatz

499.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2021

Massiv

Terrasse, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 128.5 kWh/m?a
D
03.01.2033
1960
Gas
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Ilhre 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.:040-513248080

Selbststandiger Shop Norderstedt | Ochsenzoller StraRe 211 | 22848 Norderstedt

norderstedt@von-poll.com | www.von-poll.com/norderstedt
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Ein erster Eindruck

MODERNES WOHNEN MIT CHARAKTER UND AUBERGEWOHNLICHEM RAUMGEFUHL

Diese Immobilie ist weit mehr als ein klassischer Bungalow - sie vereint zeitgemaBe
Architektur, hochwertige Ausstattung und ein durchdachtes Wohnkonzept zu einem
Zuhause mit besonderem Geflihl. In einer ruhigen und gewachsenen Wohnlage von
Henstedt-Ulzburg Rhen erwartet Sie ein stilvoller Riickzugsort, der Komfort, Asthetik
und Lebensqualitat auf harmonische Weise miteinander verbindet.

Das urspringlich im Jahr 1960 errichtete Wohnhaus wurde durch einen modernen
Flachdachanbau erweitert und in den Jahren 2020/2021 nahezu vollstandig neu
erschaffen. Im Zuge einer umfassenden Kernsanierung wurden Haus und Technik auf
einen zeitgemaBen Standard gebracht. Entstanden ist eine Immobilie mit nahezu
neuwertigem Charakter, die den Charme ihres etablierten Wohnumfeldes bewahrt und
gleichzeitig hochsten Anspriichen an modernes Wohnen gerecht wird.

LICHTDURCHFLUTETES WOHNKONZEPT AUF EINER EBENE

Auf rund 138 m? Wohn- und Nutzflache entfaltet sich ein groBzligiges Raumkonzept,
das Offenheit und Funktionalitat perfekt miteinander verbindet. Die insgesamt 4,5
Zimmer bieten vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten und schaffen ideale
Voraussetzungen fiir Paare, Familien oder anspruchsvolle Homeoffice-Konzepte.

Das Herzstlck des Hauses bildet der beeindruckende Wohn- und Essbereich. Eine
Deckenhohe von bis zu vier Metern, groBzligige Fensterflachen sowie die sichtbaren
Holzbalkenelemente verleihen diesem Bereich eine auBergewdhnliche
Wohnatmosphare und ein beeindruckendes Raumgefihl. Bodentiefe Fenster lassen
viel Tageslicht herein und schaffen einen flieBenden Ubergang zwischen Innen- und
AuBenbereich.

Die weiteren Raume bieten vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten — ob als Schlafzimmer,
Kinderzimmer, Gastebereich, Homeoffice oder personlicher Rlickzugsort.

HOCHWERTIGE AUSSTATTUNG FUR HOCHSTEN WOHNKOMFORT

Die Ausstattung dieser Immobilie Uberzeugt durch Qualitat, Stil und Funktionalitat. Eine
FuBbodenheizung sorgt fir angenehme Warme und ein behagliches Wohnklima.
Dreifach verglaste Fenster mit AuBenrollladen bieten hervorragende Energieeffizienz

sowie ein hohes MaB an Privatsphare.

Edle italienische Fliesen verleihen den Wohnraumen eine zeitlose Eleganz, wahrend




der Kaminofen im Wohnbereich fir eine behagliche Atmosphare sorgt und gleichzeitig
einen stilvollen Blickfang bildet.

Die moderne Einbaukliche mit groBziigiger Kochinsel und hochwertigen Elektrogeraten
flgt sich nahtlos in das offene Wohnkonzept ein und wird schnell zum kommunikativen
Mittelpunkt des Hauses.

Auch die Bader lassen keine Wiinsche offen: Das Hauptbad begeistert mit
hochwertiger Ausstattung, groBzigiger Dusche und Whirlpool-Badewanne. Erganzt
wird das Raumangebot durch ein komfortables Bad en Suite, das direkt einem
Schlafzimmer zugeordnet ist und zusatzlichen Wohnkomfort bietet.

SONNIGE AUBENBEREICHE UND MODERNE TECHNIK

Der AuBenbereich erganzt das attraktive Wohnkonzept auf ideale Weise. Zwei
Terrassen bieten vielfaltige Moglichkeiten flir entspannte Stunden im Freien, gesellige
Abende mit Freunden oder ruhige Momente im eigenen Garten. Zwei PKW-Stellplatze
direkt am Haus sorgen flr zusatzlichen Komfort im Alltag.

Auch technisch prasentiert sich die Immobilie bestens aufgestellt. Ein
Glasfaseranschluss von wilhelm.tel ermdglicht schnelles und zuverlassiges Internet -
ideal fir modernes Arbeiten und digitales Leben. Die im Zuge der Sanierung erneuerte
Dacheindeckung unterstreicht zusatzlich den hervorragenden Gesamtzustand der
Immobilie.

FAZIT

Diese Immobilie vereint modernes Design, hochwertige Materialien und eine
durchdachte Raumaufteilung zu einem Wohnkonzept mit besonderer Ausstrahlung. Die
umfangreichen ModernisierungsmaBnahmen, die attraktive Lage und die zeitgemaBe
technische Ausstattung machen dieses Haus zu einer nachhaltigen Investition in die
eigene Lebensqualitat.

Ob als stilvoller Riickzugsort fiir Paare, als reprasentatives Zuhause oder als
Lebensmittelpunkt fir die ganze Familie — dieses auBergewohnliche Domizil erfiillt
hochste Anspriiche an Komfort, Wohnambiente und Werthaltigkeit.
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Ausstattung und Details

- Urspriingliches Baujahr 1960

- Umfangreiche Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen in den Jahren
2020/2021

- Nahezu neuwertiger Gesamtzustand

- Ca. 138 m? Wohn- und Nutzflache

- 4,5 Zimmer mit flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten

- Ebenerdiges Wohnen

- Offener Wohn-, Ess- und Kiichenbereich

- AuBergewohnliche Deckenhdhe von bis zu ca. 4 Metern

- Sichtbare Holzbalkenelemente als stilvolles Gestaltungselement

- Bodentiefe Fensterflachen fir ein lichtdurchflutetes Wohnambiente

- GroBzlgige Fensterfronten mit direktem Zugang zu den Terrassen

- FuBbodenheizung fir individuellen Wohnkomfort

- Kaminofen im Wohnbereich fir eine behagliche Atmosphare

- Hochwertige italienische Fliesen

- Moderne Einbaukliche mit Kochinsel

- Integrierte Elektrogerate

- Offene Klichengestaltung als zentraler Treffpunkt des Hauses

- Modern ausgestattetes Vollbad

- Zusatzliches Bad en Suite mit direktem Zugang vom Schlafzimmer

- Dreifach verglaste Fenster

- AuBenrollladen fur Sonnen- und Sichtschutz

- Gute Energieeffizienz durch moderne Fenstertechnik

- Glasfaseranschluss (wilhelm.tel) fir schnelles Internet

- Ideal fir Homeoffice und modernes Arbeiten von zu Hause

- Zwei groBzugige Terrassen mit unterschiedlichen Nutzungsmadglichkeiten
- Attraktive AuBenbereiche fiir Entspannung und gesellige Stunden

- Pflegeleicht angelegter AuBenbereich

- Zwei PKW-Stellplatze direkt am Haus

- Erneuerte Dacheindeckung im Zuge der SanierungsmaBnahmen

- Ruhige und familienfreundliche Wohnlage

- Gewachsenes Wohnumfeld

-Kurze Wege zu Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergarten und Freizeitangeboten
- Hochwertige Materialauswahl und zeitloses Design

- Modernes Wohnkonzept mit viel Tageslicht und offenem Raumgefuhl

- Sofort bezugsfertige Immobilie ohne erkennbaren Modernisierungsstau
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und gewachsenen Wohnlage im beliebten
Ortsteil Rhen von Henstedt-Ulzburg. Dieser zahlt zu den gefragtesten Wohngebieten
der Gemeinde und zeichnet sich insbesondere durch seine familienfreundliche
Umgebung, eine liberwiegend von Einfamilienhdausern gepragte Bebauung sowie die
unmittelbare Nahe zur Natur aus.

Der Ortsteil Rhen verbindet auf besondere Weise naturnahes Wohnen mit einer
hervorragenden Infrastruktur. Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs, Arzte,
Apotheken, Restaurants, Sportvereine sowie weitere Dienstleistungsangebote befinden
sich in kurzer Entfernung. Kindergarten, Grundschulen und weiterfiihrende Schulen
sind ebenfalls bequem erreichbar und unterstreichen die Attraktivitat des Standortes
fur Familien.

Ein besonderes Merkmal dieser Wohnlage ist die unmittelbare Nahe zu den
weitlaufigen Natur- und Landschaftsschutzgebieten im Osten von Henstedt-Ulzburg.
Die Oberalsterniederung, das Henstedter Moor sowie die angrenzenden Wald- und
Heideflachen pragen das Umfeld und bieten einen auBergewdhnlich hohen Freizeit-
und Erholungswert. Zahlreiche Spazier-, Wander- und Radwege fluhren durch eine
abwechslungsreiche Naturlandschaft mit Moorgebieten, Feuchtwiesen, Waldstiicken
und offenen Heideflachen.

Gerade das Naturschutzgebiet Henstedter Moor zahlt zu den landschaftlich
reizvollsten Bereichen der Region und bietet Naturfreunden, Joggern, Hundebesitzern
und Radfahrern ideale Bedingungen fur aktive Erholung direkt vor der Haustur. Die
geschutzten Flachen schaffen nicht nur ein einzigartiges Landschaftsbild, sondern
tragen auch nachhaltig zur hohen Wohn- und Lebensqualitat des Standortes bei.

Trotz der naturnahen Lage profitieren Bewohner von einer sehr guten
Verkehrsanbindung. Die Autobahn A7 ist in wenigen Fahrminuten erreichbar und
ermdglicht eine schnelle Verbindung nach Hamburg, zum Flughafen Hamburg sowie in
Richtung Kiel und Flensburg. Daruber hinaus verflgt Henstedt-Ulzburg Uber eine gute
Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr. Busverbindungen sowie die AKN-Bahn
schaffen eine komfortable Verbindung in die Hamburger Metropolregion.

Die Lage vereint damit die Vorzuge eines ruhigen Wohnumfeldes mit einer
ausgezeichneten Infrastruktur und einem hohen Naherholungswert. Insbesondere die
Kombination aus familienfreundlicher Nachbarschaft, naturnaher Umgebung und guter
Erreichbarkeit macht den Ortsteil Rhen zu einer der begehrtesten Wohnlagen in
Henstedt-Ulzburg.
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Sonstige Angaben

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 Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat 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 natlrliche 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 fiinf 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 tbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. 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 filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Nico Pflitzenreuter

Ochsenzoller StraBe 211, 22848 Norderstedt
Tel.: +4940-513248080
E-Mail: norderstedt@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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