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Auf einen Blick

25157003 455.000 EUR

ca. 195 m2 Zweifamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

6 beurkundeten

2 Kaufpreises

1996 2022

2 x Carport, 1 x :

Freiplatz Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Erdgas leicht 63.50 kWh/m2a
15.02.2034 B

Gas 1996
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

’ VON POLL

£ "“ VON P

Il

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentliimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.:040-513248 080

Shop Norderstedt | Ochsenzoller StraRRe 211 | 22848 Norderstedt | norderstedt@von-poll.com

/_’mz}y . WWW.vo oll.com/norderstedt
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Ein erster Eindruck

Vielseitiges Zweifamilienhaus mit groRem Garten in familienfreundlicher Lage von
Wiemersdorf Dieses gepflegte Zweifamilienhaus in Wiemersdorf Giberzeugt durch seine
grof3ztigige Raumaufteilung, die idyllische Lage und vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten —
ideal fur Familien, Mehrgenerationenhaushalte oder als Kapitalanlage mit
Vermietungspotenzial. Das Haus steht auf einem eingewachsenen, liebevoll gestalteten
Grundstick mit gro3er Rasenflache, das Kindern reichlich Platz zum Spielen bietet und
zugleich Rlickzugsmoglichkeiten fir Erwachsene schafft. Die griine Umgebung vermittelt
Ruhe und Privatsphéare — ein echtes Paradies fur Familien, Naturliebhaber und alle, die
das Leben im Grunen schatzen. Die erste Wohneinheit umfasst rund 130 m2 Wohnflache
und erstreckt sich tGiber zwei Etagen. Im Erdgeschoss befindet sich das Herzstlick der
Wohnung: ein gro3ziigiger Wohn- und Essbereich mit offener Kiiche und Tresen. Von
hier aus gelangt man direkt auf die sonnige Siidterrasse — ideal fir entspannte Stunden
im Freien oder gesellige Abende. Erganzt wird das Raumangebot im Erdgeschoss durch
ein Gaste-WC. Im Obergeschoss stehen vier weitere Zimmer zur Verfigung, die sich
hervorragend als Kinderzimmer, Arbeitsbereiche oder Gastezimmer eignen. Ein grol3es,
modernes Duschbad sorgt fur Komfort, ebenso wie der praktische Hauswirtschaftsraum
mit Heiztechnik. Zusatzlich bietet der Dachboden weiteren Stauraum. Die zweite
Wohneinheit liegt ebenerdig im Erdgeschoss und bietet auf ca. 65 m2 drei gut
geschnittene Zimmer. Der helle Wohnbereich mit Zugang zur Terrasse in
Westausrichtung schafft eine angenehme Wohnatmosphére. Ein separates Schlafzimmer
sowie ein kleines zusatzliches Zimmer — etwa als Kinderzimmer oder Biro nutzbar —
machen diese Wohnung zu einer idealen Einlieger- oder Mietwohnung. Auch hier steht
ein eigener Hauswirtschaftsraum zur Verfligung, was die Unabhangigkeit beider
Einheiten unterstreicht. Ein Doppelcarport mit angrenzendem Schuppen bietet reichlich
Platz fur Fahrzeuge, Fahrrader und Gartengerate. Die AuRenbeleuchtung sorgt fur
Sicherheit und Atmosphére. Der charmante Holzlberstand rundet das harmonische
Erscheinungsbild der Immobilie ab. Die Ausstattung des Hauses befindet sich in einem
sehr gepflegten Zustand. Eine moderne Gasheizung aus dem Jahr 2022 sorgt fur
effiziente Warmeversorgung. Ein Glasfaseranschluss liegt bereits an der Strafl3e und
bietet beste Voraussetzungen fiir schnelle Internetverbindungen — ideal fir Homeoffice
und modernes Familienleben. Die Lage in Wiemersdorf ist besonders familienfreundlich.
Ruhige StralRen, eine gute Nachbarschaft und die Néahe zu Schulen, Kindergarten sowie
Nahversorgung machen diesen Ort zu einem perfekten Lebensmittelpunkt fur Jung und
Alt. Ob als grof3ztigiges Zuhause fiir eine Familie, als Generationenhaus oder mit dem
Ziel einer (Teil-)Vermietung — diese Immobilie bietet viele Méglichkeiten in schonster
Lage von Wiemersdorf.
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Ausstattung und Detalils

- Baujahr 1996

- Verschiedene Nutzungsmaoglichkeiten

- Zwei Wohneinheiten

- 1. Wohneinheit mit ca. 130 m2 und 5 Zimmern, Einbaukiiche, Badezimmer mit
Duschwanne und Géaste-WC

- 2. Wohneinheit mit ca. 65 m2 und 3 Zimmern, Einbauktche und grof3es Duschbad
- 8 groRRzligige Zimmer insgesamt

- charmante Grundrisse

- Neue Gasheizung aus 2022

- Massive Bauweise

- Aul3enbeleuchtung

- Glasfaser in der Stral3e

- Auffahrt mit groRem Doppelcarport inklusive zusétzlichen Stauraum

- grofRe Grunflache

- Eingewachsenes Grundstiick mit 792 m2

- Zwei grof3zlgige und sonnige Terrassen

- Familiengegend
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Alles zum Standort

Wiemersdorf — Ruhiges Landleben mit guter Anbindung Wiemersdorf ist eine idyllische
Gemeinde im Kreis Segeberg in Schleswig-Holstein und bietet eine attraktive
Kombination aus landlichem Charme und guter Infrastruktur. Die Umgebung ist gepragt
von Wiesen, Feldern und kleinen Waldern — ideal fir Naturliebhaber und alle, die Ruhe
und Erholung suchen, ohne auf die Nahe zur Stadt verzichten zu wollen. Die gute
Erreichbarkeit von Bad Bramstedt — nur wenige Fahrminuten entfernt — sorgt fir eine
hervorragende Versorgung im Alltag: Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Schulen, Restaurants
sowie ein Bahnhof mit Anbindung nach Hamburg und Kiel stehen hier zur Verfligung.
Uber die nahegelegene A7 ist auch die Metropolregion Hamburg bequem erreichbar.
Attraktive Wohnlage in gewachsenem Umfeld Das Wohnumfeld zeichnet sich durch eine
ruhige, familienfreundliche Atmosphéare aus. Die verkehrsberuhigte Stral3e liegt in einem
gepflegten, gewachsenen Wohngebiet mit Giberwiegend Einfamilienhausern und
grof3ztigigen Grundstiicken. Die Bebauung ist aufgelockert und harmonisch in die griine
Umgebung eingebettet. Kindergarten, Grundschule und Sportverein befinden sich direkt
im Ort und sind schnell erreichbar. Spaziergange, Joggingstrecken oder Fahrradtouren
durch die landliche Umgebung beginnen direkt vor der Hausttr. Wer naturnah wohnen
und dennoch gut angebunden sein mdchte, findet hier die ideale Lage.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 15.2.2034.
Endenergieverbrauch betragt 63.50 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Erdgas leicht. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1996. Die
Energieeffizienzklasse ist B. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Robert Rothbock

Grol3flecken 48 Neumdinster
E-Mail: neumuenster@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




