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Exposé

Einfamilienhaus in Henstedt-Ulzburg

Modernes Einfamilienhaus direkt am Naturschutzgebiet

Objekt-Nr. OM-455220
Einfamilienhaus

Verkauf: 750.000 €

Ansprechpartner:
eSS — ———n= Willy Tirschmann
24558 Henstedt-Ulzburg
Schleswig-Holstein

Deutschland
Baujahr 1972 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 620,00 m? Zustand renoviert
Etagen 2 Schlafzimmer 4
Zimmer 5,00 Badezimmer 3
Wohnflache 160,00 m? Garagen 1
Nutzflache 40,00 m? Heizung Fufsbodenheizung

Energietrager Gas
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Objektbeschreibung

Das freistehende Einfamilienhaus wird von privat angeboten.

Es tberzeugt durch ein sehr angenehmes, familienfreundliches Wohngefiihl und eine
moderne, offene Raumgestaltung. Im Mittelpunkt steht der grof3ztigige Wohn- und Essbereich
mit offener Kuiche, der viel Platz fiir gemeinsames Leben bietet.

Grof3e Fensterflichen sorgen flir ein schénes Ambiente und ermdéglichen einen freien Blick in
den griinen Garten. Der Garten ist ideal nach Stiden ausgerichtet und bietet viel Sonne als
auch Schatten durch Baume sowie einen hohen Erholungswert. Durch die direkte Lage am
Naturschutzgebiet genieflen Sie dauerhaft Ruhe und einen Blick ins Griine. Das Haus wurde
im Jahr 2022 umfassend kernsaniert und prasentiert sich in einem modernen, gepflegten
Zustand.

Die Ausstattung umfasst unter anderem eine hochwertige Einbaukiiche, moderne Bader sowie
eine Kombination aus Fuf3bodenheizung und klassischen Heizkérpern.

Die durchdachte Aufteilung mit mehreren Schlafzimmern bietet ausreichend Platz fiir Familien
und flexible Nutzungsmoglichkeiten, zum Beispiel flir Homeoffice. Das Erdgeschoss ist
barrierefrei gestaltet.

Der Aufienbereich mit Terrasse, Garten sowie Garage und Stellplatzen rundet das Gesamtbild
ab.

Ausstattung

Die Immobilie tiberzeugt durch eine hochwertige und moderne Ausstattung infolge der
umfassenden Kernsanierung im Jahr 2022. Im Zuge der Arbeiten wurde auch eine
energetische Sanierung durchgefiihrt, einschlieflich Dachausbau und Dammung und
zusatzlicher Aufenwanddammung. Neue mehrfach verglaster Kunststofffenster mit sehr guten
energetischen Werten und eine neue, moderne Haustiir mit hohem Sicherheitsstandard
rundet die Ausstattung ab.

Neben einer hellen, voll ausgestatteten Einbauktiche stehen zwei moderne Badezimmer sowie
ein zusatzliches Gaste-WC zur Verfiigung. In den Wohnraumen wurde Echtholzparkett verlegt,
wahrend Kiiche und Bader mit pflegeleichten Fliesen ausgestattet sind. Eine
Fubodenheizung im Erdgeschoss sorgt fliir angenehmen Wohnkomfort, erganzt durch
Heizkorper in den weiteren Bereichen.

Fugiboden:
Parkett, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges

Optional besteht die Moglichkeit, den angrenzenden, hinteren Teil des Grundstiicks mit ca.
515 m? zusatzlich zu erwerben. Das Grundstiick ist bereits als Bauland ausgewiesen und
bietet interessante Entwicklungsmoglichkeiten.

Diese Option erdffnet zusatzliche Flexibilitdt und kann je nach Bedarf individuell genutzt
werden. Der Erwerb erfolgt gegen einen entsprechenden Aufpreis.

Von Makleranfragen bitten wir abzusehen.

Lage
Die Immobilie befindet sich in ruhiger und begehrter Lage im Ortsteil Rhen von Henstedt-
Ulzburg, direkt am Naturschutzgebiet. Die unmittelbare Nahe zur Natur bietet einen hohen

Erholungswert mit weitlaufigen Wiesen, Waldern sowie attraktiven Spazier-, Rad- und
Laufstrecken direkt vor der Haustfir.
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Gleichzeitig profitieren Sie von einer gewachsenen, familienfreundlichen Umgebung mit
angenehmer Nachbarschaft. Einkaufsmoglichkeiten fiir den téglichen Bedarf, Schulen,
Kindergarten und medizinische Versorgung sind in kurzer Zeit erreichbar. Die Anbindung ist
sowohl fiir Autofahrer als auch fiir Pendler ideal: Uber die nahegelegene A7 gelangen Sie
schnell in Richtung Hamburg, wahrend die AKN eine praktische Verbindung in die Innenstadt
bietet. Auch der Flughafen Hamburg ist gut erreichbar und erhéht die Attraktivitat der Lage
zusatzlich.

Henstedt-Ulzburg verbindet naturnahes Wohnen mit einer soliden Infrastruktur und hoher
Lebensqualitat. Die Kombination aus ruhiger Wohnlage und guter Erreichbarkeit macht den
Standort besonders attraktiv fiir Familien und Berufspendler. Nicht zuletzt sorgt die direkte
Lage am Naturschutzgebiet fiir eine nachhaltige Wertstabilitat der Immobilie.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Galerie

Strafienansicht 2

Kuche
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Bad 1 OG

Wohnbereich
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Galerie

Gaste WC

= s

Blick in den Garten aus 1 OG
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Galerie

Treppenabgang

Bad EG
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Bad EG

Kuche
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Galerie

Kiiche

Kiiche
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Galerie

Induktionskochflache

Ofen mit Dampfgarfunktion

https://www.ohne-makler.net/immobilie/455220/ Seite 10/12



Galerie

Kuche

Hausansicht aus Garten
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Galerie

Hausansicht aus Garten

Hausansicht aus Garten
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