Exklusiv wohnen — dariiber hinaus klug investieren

Heitmann
IMMOBILIEN

Nach Hause - und los!

Heitmann Immobilien

Am Wiesengrund 22, 22965 Todendorf

€ 749.000,--
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info@Heitmannlmmobilien.de

Toskanisches Wohngefiihl mit Vermietungsoption

www.Heitmannimmobilien.de
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Heitmann Daten und Fakten
IMMOBILIEN

Nach Hause - und los!

Wohnflache ca. 252 m?
EG: ca. 142 m?, DG: ca. 110 m?

GrundstucksgroRe 587 m?
Baujahr 2007
Zimmer 6
groRe Wohnkiiche im EG

Kaminofen

Uberdachte Terrasse/Dachterrasse

Sauna

Werkstatt

Gaszentralheizung

Carport + Stellplatze

Glasfaseranschluss

Mieteinahme 12.960,-- p.a.
Verfligbar nach Vereinbarung
Kaufpreis €749.000,--
Maklercourtage 3,25% inkl. MwsSt.
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Heitmann Das kénnte lhr Zuhause werden....
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Dieses ansprechende Zweifamilienhaus im mediterranen Toskanastil, erbaut im Jahr 2007, Gberzeugt durch seine harmonische Architektur, eine
durchdachte Raumaufteilung und vielseitige Nutzungsmoglichkeiten.

Die Immobilie befindet sich am Ende einer ruhigen Sackgasse in einer sehr gepflegten Wohngegend mit Gberwiegender Einzelhausbebauung —
ein Standort, der ein hohes Mal} an Privatsphdre und Wohnqualitat bietet.

Das Haus erstreckt sich tGber zwei Vollgeschosse mit separaten Wohneinheiten.

Das Erdgeschoss ist derzeit nicht vermietet und bietet somit ideale Voraussetzungen fiir die sofortige Eigennutzung. Hier stehen drei Zimmer,
eine grolRzligige Wohnkiiche, ein Vollbad sowie ein Gaste-WC zur Verfligung. Der Giberdachte Terrassenbereich erweitert den Wohnraum nach
aulen und ladt zu entspannten Stunden ein. Der Bereich hinter dem Carport wurde von den Eigentiimern lGberdacht und bietet zusatzlichen
geschiitzten Nutzraum. Abgerundet wird diese Ebene durch eine Sauna, eine Werkstatt sowie weitere praktische Nebenflachen.

Das Obergeschoss ist aktuell an eine alleinstehende Person vermietet und generiert laufende Mieteinnahmen, was insbesondere im Rahmen
einer Finanzierung einen splirbaren Vorteil darstellen kann. Diese Wohneinheit umfasst drei Zimmer, ein Badezimmer, eine offene Kiiche sowie
eine groRzlgige Dachterrasse mit ca. 40 m?, die zusatzlichen Wohn- und Freiraum bietet. Aus Ricksicht auf die Privatsphare des Mieters haben
wir auf die Veroffentlichung aktueller Innenaufnahmen des Obergeschosses verzichtet. Selbstverstandlich konnen Sie sich im Rahmen einer
Besichtigung einen personlichen Eindruck dieser Wohneinheit machen.

Zur Immobilie gehoren ein Carport sowie weitere Stellplatze, sodass ausreichend Parkmaoglichkeiten vorhanden sind. Ein Geratehaus erganzt das
Platzangebot im AuBenbereich. Insgesamt prasentiert sich das Objekt in einem sehr gepflegten Zustand. Mit geringem baulichem Aufwand l3sst

sich das Zweifamilienhaus zudem zu einem groRzligigen Einfamilienhaus umgestalten.

Diese Immobilie vereint ruhiges Wohnen in bevorzugter Lage, Flexibilitdt in der Nutzung sowie finanzielle Vorteile durch bestehende Vermietung
— ein Uberzeugendes Gesamtpaket fir Eigennutzer wie auch fir Kapitalanleger.
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Ruhige Wohnlage am Ende einer Sackgasse

Familienfreundliche Gemeinde im Kreis Stormarn mit hohem Wohn-
und Freizeitwert

Kita

Grundschulen in Hoisdorf und Mollhagen

weiterfihrende Schulen in Bargteheide, Ahrensburg und GroRhansdorf
gut erreichbar

Gute OPNV-Anbindung durch mehrere Buslinien mit Verbindungen
nach Ahrensburg, Bargteheide, Bad Oldesloe und Sandesneben sowie
mehreren Haltestellen direkt im Ort.

Schnelle Erreichbarkeit von Bargteheide, Ahrensburg und Hamburg
liber das gut ausgebaute Strallennetz

A1, A 21 und B 404 gut erreichbar

Naturnahe Umgebung mit Wiesen und Griinflachen —ideal fiir Erholung >
und Freizeit
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Wohn-Essbereich

Kind/Arbeiten

Schlafzimmer
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Bilder sagen mehr als Worte
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Gaste-WC
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Bilder sagen mehr als Worte
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Bilder sagen mehr als Worte
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Erdgeschoss Obergeschoss

Wohnen ca. 37m? Wohnen ca. 32m?
Kuche ca. 26m? Kiche ca. 15m?
Diele ca. 17m? Zimmer 1 ca. 15m?
Flur ca. 6 m? Zimmer 2 ca. 12 m?
Schlafzimmer ca. 15m? Bad ca. 7m?
Kind/Arbeiten ca. 12m? Flur ca. 7m?
Bad ca. 9Im? Eingangsbereich  ca. 7m?
Gaste-WC ca. 3m? Abstellraum ca. 3m?
HWR ca. 9m? Dachterrasse 25% ca. 10m?
Terrasse 25% ca. 10m?

Summe ca. 144m? ca. 108 m?

Gesamtwohnfliche ca. 252m?
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Heitmann Immobilien

Der Energieausweis

E N E RGI EAU SWEIS fiir Wohngebéude

gemil den §§ 79 ff. Gebdudesnergiegesetz (GEG) vom | 16, Oktober 2023
Erfasster Energl des. Reglstri SH-2025 B1 3
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|mmobilien sind fiir uns eine Herzensangelegenheit. Kaum ein materieller
Besitz ist mit so vielen Emotionen verbunden.

Eine Immobilie ist nicht einfach nur ein Gebadude. Es ist ein Heim. Hier wird
gelebt, geliebt und gelacht. Hier werden Pléane geschmiedet und Familien
gegriindet, Kinder grol8 gezogen.

Deshalb ist es uns ein besonderes Anliegen, Sie beim Verkauf oder Kauf Ihres
Zuhauses mit Rat und Tat und Herz zu begleiten.

Wir sind echte Ahrensburger — und wir lieben den Norden!

In Ahrensburg geboren und fest verwurzelt mit besten Verbindungen und
einem hervorragenden Netzwerk in Schleswig-Holstein ausgestattet. Das ist
Heitmann Immobilien.

Viele wollen es, aber wir bekommen es auch hin. Wir sind fir die Menschen
in unserer Region da und begleiten Sie rund um lhre Immobilie kompetent,
professionell und vor allem menschlich.

Dipl. Kfm. Claus Heitmann und Stefanie Heitmann

Der Vermittlungstatigkeit von Heitmann Immobilien liegen die von Verkdufer:innen erteilten Auskiinfte zugrunde. Trotz groBer Miihe und Genauigkeit beider Seiten libernehmen wir keine Haftung fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit
der Angaben.

Das Angebot ist freibleibend und nur fiir den Empfanger bestimmt, der bei Weitergabe fiir die volle Courtage haftet.
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