Heidgraben

Einfamilienhaus mit Wintergarten und grof3ziigigem
Keller

Objektnummer: 24147006
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KAUFPREIS: 529.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 184,51 m2 « ZIMMER: 4 » GRUNDSTUCK: 1.016 m2
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Auf einen Blick

24147006 529.000 EUR

ca. 184,51 mz Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1 x Carport, 2 x :

Freiplatz Massiv

Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 149.00 kWh/m2a
E
16.11.2033
2013
Gas
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Die Immobilie

’ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget / g Ell“ ,,u.|3|

berechnen und die passende - ‘*’*‘H
Finanzierungslésung ermitteln. ﬁf
- :*.F»;ﬁhii 2 -
EHAEFERD -
www.von-poll.com/finanzieren ) )|
A=v—
%&v—/'&;%:iiih :

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

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

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

~poll.com
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Ein erster Eindruck

Das gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1979 bietet eine komfortable
Wohnatmosphare und erstreckt sich Giber eine groRziigige Wohn-Nutzflache von ca. 293
m2 auf einem weitlaufigen Grundstlck von ca. 1.016 m2. Dank seiner durchdachten
Raumaufteilung und einer Vielzahl an Ausstattungsmerkmalen eignet sich diese
Immobilie bestens fur Familien und Paare, die ein gemutliches Zuhause in ruhiger
Umgebung suchen. Im Erdgeschoss des Hauses befinden sich ein einladendes
Wohnzimmer, das durch groRe Fenster viel Tageslicht erhalt, sowie ein angrenzender,
lichtdurchfluteter Wintergarten. Dieser ist mit einer elektrischen Markise ausgestattet, die
vor direkter Sonneneinstrahlung schitzt. Ebenfalls im Erdgeschoss vorhanden sind ein
Gaste-WC sowie ein Duschbad, das zusatzlichen Komfort bietet. Die neue Einbaukiiche
ist mit hochwertigen Markenelektrogeraten von Bosch, einer massiven
Natursteinarbeitsplatte sowie einer Unterbauspule und Armatur von Villeroy & Boch
ausgestattet. Uber eine Treppe gelangt man in das Dachgeschoss, wo zwei
Schlafzimmer zur Verfligung stehen. Hier bieten elektrische Auf3enjalousien an den
Veluxfenstern zusatzlichen Komfort. Fir die Bedurfnisse der Familie steht hier ein
weiteres Duschbad bereit. Der Vollkeller des Hauses bietet vielseitige Nutzflachen, die
als Abstellraum, Hobbyraum oder fir andere Zwecke genutzt werden kénnen. Im Jahr
2013 wurde die heutige Gasheizung eingebaut und 2019 wurden die Fenster teilweise
erneuert, um den energetischen Standard zu verbessern. 2024 wurden zudem die
Heizkorper Uberwiegend getauscht, Lichtschalter und Steckdosen erneuert, sowie
Vinylboden teilweise neu verlegt. Im AuRenbereich des Anwesens befinden sich ein
Carport mit angrenzendem Schuppen und ein Gartenhaus, die zusammen zusatzlichen
Stauraum bieten. Der weitlaufige Garten ladt dazu ein, die Freizeit im Freien zu
verbringen und bietet Raum fir individuelle Gestaltungswiinsche. Die Immobilie
Uberzeugt durch einen gepflegten Zustand und bietet ein komfortables Wohnkonzept, das
durch praktische Modernisierungen und Sanierungen ergéanzt wird. Diese Immobilie ist
ideal fur Kaufer, die Wert auf ein gut integriertes Raumkonzept und einen grof3ziigigen
Auf3enbereich legen.
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Ausstattung und Detalils

- Einbaukiiche mit Markenelektrogeraten

- Gaste WC

- Duschbad im Erd- und Dachgeschoss

- Wintergarten mit elektrischer Markise

- Carport mit Schuppen

- Gartenhaus

- Veluxfenster im Dachgeschoss mit elektr. AuRenjalousien und Insektenschutz
- Vollkeller

Modernisierungen/Sanierungen:

- 2013 neue Gasheizung

- 2019 Fenster teilweise getauscht

- 2024 neue Einbaukiiche mit Markenelektrogeraten
- 2024 Uberwiegend neue Heizkorper verbaut

- 2024 Lichtschalter und Steckdosen erneuert

- 2024 teilweise neue Vinylbdden verlegt
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Alles zum Standort

Heidgraben ist eine ideale Wohnlage fir Familien, die eine harmonische Balance
zwischen landlicher Idylle und stadtischer Erreichbarkeit suchen. Heidgraben tberzeugt
durch seine ruhige und naturnahe Umgebung. Die Gemeinde ist von weitlaufigen
Feldern, Wiesen und Wéldern umgeben, die vielfaltige Freizeitaktivitaten im Freien
ermoglichen. Trotz der landlichen Atmosphare verfligt Heidgraben Uber eine exzellente
Anbindung an die stadtische Infrastruktur. Die Autobahn A23 ist nur wenige Autominuten
entfernt und ermdglicht eine schnelle Verbindung nach Hamburg. Die Gemeinde verfligt
Uber eine Grundschule. Weiterfihrende Schulen sind in den umliegenden Stadten
vorhanden und bequem erreichbar. Des weiteren stehen mehrere Kindergarten und
Kindertagesstatten zur Verfligung. Die Gemeinde Heidgraben sowie die umliegenden
Orte verfiigen Uber ein breites Angebot an Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen
Bedarf. Supermarkte, Backereien, Apotheken und Banken sind gut erreichbar.
Heidgraben und die umliegenden Gemeinden bieten eine Vielzahl von Freizeit- und
Sportmaoglichkeiten.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 16.11.2033.
Endenergiebedarf betragt 149.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2013. Die Energieeffizienzklasse ist
E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.




Objektnummer: 24147006 - 25436 Heidgraben

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Pierre Rosenberg

HauptstralB3e 63 Pinneberg (Kreis)
E-Mail: pinneberg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




