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Kayhude

Viel Platz fir die ganze Familie — 200 m? Wohnflache
auf eingewachsenem Eckgrundstuck in Kayhude

Objektnummer: 26157021
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KAUFPREIS: 525.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 203.29 m2 « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 982 m?2
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Auf einen Blick

26157021

ca. 203.29 m?
Walmdach

5

2

2

1979

2 x Carport, 1x
Garage

525.000 EUR
Einfamilienhaus

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

1995
Sanierungsbeddrftig
Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Einbauklche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Verbrauchsausweis
118.8 kWh/m?3a
16.06.2035
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1979
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‘ VON POLL

lhre Immobilienspezialisten
in Norderstedt und Umgebung

Partner-Shop Norderstedt | Ochsenzoller StraBe 211 | 22848 Norderstedt
T.: 040 - 51 32 48 08 0 | norderstedt@von-poll.com

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

Dieses gepflegte Einfamilienhaus befindet sich auf einem auBergewdhnlich
groBzligigen Eckgrundstlick mit einer Flache von ca. 982 m? in besonders ruhiger und
gewachsener Wohnlage. Das eingewachsene Grundstuck bietet ein hohes MaB an
Privatsphare und schafft eine angenehme, nahezu parkahnliche Atmosphare fir
Erholung, Freizeit und Familienleben. Der dichte Baumbestand, gepflegte Griinflachen
sowie die geschitzte Ausrichtung des Gartens verleihen der Immobilie einen
besonderen Charme und sorgen dafiir, dass man sich hier vom ersten Moment an
zuhause fuhit.

Mit einer Gesamtwohnflache von ca. 203,29 m? sowie einem vollwertigen Keller bietet
dieses Haus ideale Voraussetzungen fir Familien mit erhéhtem Platzbedarf,
Mehrgenerationenkonzepte oder Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Das urspriinglich im Jahr 1979 als Flachdachbungalow errichtete Wohnhaus wurde im
Jahr 1995 erweitert, modernisiert und architektonisch aufgewertet. Im Zuge dieser
MaBnahmen erhielt das Gebaude ein hochwertiges Walmdach, und das gesamte
Obergeschoss wurde vollstandig neu aufgebaut. Dadurch entstand eine harmonische
Verbindung zwischen dem ursprunglichen Erdgeschoss und den groBziigigen
Wohnflachen im Dachgeschoss. Die Erweiterung verleiht dem Haus nicht nur eine
ansprechende duBere Erscheinung, sondern schafft auch ein deutlich groBziligigeres
Raumgefihl im Inneren.

Das Erdgeschoss verfligt Giber eine Wohnflache von ca. 131,64 m? und Uiberzeugt
durch einen durchdachten Grundriss, helle Raume und eine angenehme
Wohnatmosphare. Bereits beim Betreten des Hauses vermittelt der offen gestaltete
Eingangsbereich mit seiner Galerie ein Gefuihl von GroBzugigkeit und Offenheit.
Von hier aus erschlieBen sich die verschiedenen Wohnbereiche auf besonders
komfortable Weise.

Der weitlaufige Wohnbereich bildet das Herzstlick des Hauses. GroBflachige
Fensterfronten sorgen fur einen hervorragenden Tageslichteinfall und schaffen einen
flieBenden Ubergang zwischen Innen- und AuBenbereich.

Die angenehme GroBe des Raumes bietet vielfaltige Einrichtungsmaoglichkeiten und
ausreichend Platz fur eine groBzligige Wohnlandschaft. Direkt angrenzend befindet
sich das separate Esszimmer, das sich ideal fir gemeinsame Mahlzeiten mit Familie
und Freunden eignet. Sowohl vom Wohn- als auch vom Essbereich besteht ein direkter
Zugang zur Terrasse, wodurch sich der Garten in den warmen Monaten optimal in das
tagliche Leben einbinden Iasst.

Die Kiiche verfugt Uber einen praktischen Zuschnitt mit kurzen Wegen und guten




Stellméglichkeiten. Angrenzend befindet sich der Wintergarten, der derzeit als
Sportraum genutzt wird. Dank des direkten Zugangs zum Garten eignet sich dieser
Bereich ebenso hervorragend als zusatzlicher Aufenthaltsraum, Lesezimmer,
Spielbereich oder heller Frihstlcksplatz mit Blick ins Griine.

Erganzt wird das Raumangebot im Erdgeschoss durch ein gut geschnittenes
Schlafzimmer, das sich flexibel als Elternschlafzimmer, Kinderzimmer, Gastezimmer
oder auch als Homeoffice nutzen lasst. Das geraumige Vollbad bietet mit Badewanne,
separater Dusche und groBzlgigen Platzverhaltnissen hohen Komfort im
Familienalltag. Zusatzlich steht ein Gaste-WC zur Verfligung, was die Funktionalitat
dieser Ebene sinnvoll abrundet.

Das im Jahr 1995 neu errichtete Obergeschoss umfasst eine Wohnflache von ca. 71,65
m? und Uberzeugt insbesondere durch seine vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten. Ein
besonders groBzugiges Zimmer bietet zahlreiche Gestaltungsspielraume und kann bei
Bedarf ohne groBeren baulichen Aufwand in zwei separate Raume unterteilt werden.
Dadurch eignet sich dieser Bereich ideal als Kinderzimmer, Jugendbereich,
Arbeitszimmer oder Gastezimmer und Iasst sich flexibel an die Bedirfnisse zukiinftiger
Eigentimer anpassen.

Ein weiteres Schlafzimmer verfligt Giber einen angrenzenden Abstellraum, der
alternativ hervorragend als Ankleide genutzt werden kann. Das schlichte, funktionale
Duschbad erganzt das Raumangebot auf dieser Ebene und ermdglicht eine
komfortable Nutzung des Obergeschosses als eigenstandigen Familien- oder
Gastebereich. Im Zuge des Dachausbaus wurde die Dachkonstruktion mit einer ca. 16
cm starken Dammung versehen, was zu einem angenehmen Wohnklima beitragt.

Das Haus ist vollstandig unterkellert und bietet zahlreiche zusatzliche Nutzungs- und
Hobbyflachen. Neben dem Heizungsraum stehen ein groBzigiger Hobbyraum, ein
gemutlicher Barbereich sowie ein praktischer Vorratsraum zur Verfiigung. Der Keller
erdffnet damit vielfaltige Moglichkeiten — sei es fur Freizeitaktivitaten, Fitness,
Werkstatt, Lagerung oder individuelle Hobbys.

Das nahezu uneinsehbare Grundstlick prasentiert sich in einem gepflegten Zustand
und stellt einen besonderen Mehrwert dieser Immobilie dar. Die groBzlgigen
Grunflachen bieten Kindern viel Platz zum Spielen und schaffen gleichzeitig
Rickzugsorte flr entspannte Stunden im Freien. Die ca. 36 m? groBe, teilweise
Uberdachte Terrasse mit Sidwest-Ausrichtung ladt zum Sonnen, Essen im Freien oder
geselligen Abenden mit Familie und Freunden ein. Durch die optimale Ausrichtung
genieBt man hier hervorragende Sonnenverhaltnisse bis in die Abendstunden.

Auch fir Fahrzeuge und handwerkliche Tatigkeiten ist bestens gesorgt. Zwei Carports
sowie eine Garage mit angrenzendem Werkstattbereich bieten groBzigige Stell- und
Nutzflachen und schaffen ideale Voraussetzungen fur Hobbyhandwerker, Fahrrader,
Gartengerate oder zusatzlichen Stauraum.

Beheizt wird die Immobilie iiber eine Olzentralheizung aus dem Baujahr 1994. Die
Fenster stammen Uberwiegend aus den jeweiligen Baujahren der Gebaudeteile und
entsprechen damit groBtenteils dem urspringlichen Ausstattungsstandard.




Das Haus befindet sich insgesamt in einem gepflegten und laufend instand gehaltenen
Erhaltungszustand. Aufgrund des Baujahres sollten jedoch perspektivisch
altersbedingte ModernisierungsmaBnahmen eingeplant werden, wodurch sich
gleichzeitig die Mdglichkeit bietet, die Immobilie nach eigenen Vorstellungen
energetisch und gestalterisch weiterzuentwickeln.

Diese auBergewdhnlich groBzligige Immobilie vereint ein durchdachtes Raumkonzept
mit einem selten schénen Grundstiick in ruhiger Wohnlage. Die Kombination aus
weitlaufigen Wohnflachen, vollwertigem Keller, flexibler Raumaufteilung, Wintergarten,
Terrasse sowie den vielfaltigen Nutzungs- und Entwicklungsmdglichkeiten macht
dieses Einfamilienhaus besonders attraktiv fur Familien, die Wert auf Platz,
Privatsphare, Lebensqualitat und langfristige Perspektiven legen. Ein Zuhause mit viel
Potenzial und einer Wohnatmosphare, die man heute nur noch selten findet.
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Ausstattung und Details

- GroBzligiges Eckgrundstiick mit ca. 982 m?

- Besonders ruhige, gewachsene Wohnlage

- Liebevoll eingewachsener, nahezu uneinsehbarer Garten
- Gesamtwohnflache ca. 203,29 m?

- Vollunterkellerung

- Urspringlich 1979 errichteter Flachdachbungalow

- Umfassende Erweiterung und Modernisierung im Jahr 1995
- Hochwertiges Walmdach aus 1995

- Obergeschoss 1995 vollstandig neu aufgebaut

- Offener Eingangsbereich mit Galerie

- GroBzugiger Wohnbereich mit groBen Fensterfronten

- Separates Esszimmer

- Direkter Zugang zur Terrasse vom Wohn- und Essbereich
- Praktisch geschnittene Kiiche

- Wintergarten mit Zugang zum Garten

- Schlafzimmer im Erdgeschoss

- Geraumiges Vollbad mit Badewanne und separater Dusche
- Gaste-WC im Erdgeschoss

- GroBzugiges, flexibel teilbares Zimmer im Obergeschoss
- Weiteres Schlafzimmer im Obergeschoss

- Abstellraum bzw. Ankleide im Obergeschoss

- Duschbad im Obergeschoss

- Dachdammung mit ca. 16 cm Dammstarke

- GroBer Hobbyraum im Keller

- Gemdutlicher Barbereich im Keller

- Vorratsraum im Keller

- Heizungsraum im Keller

- Ca. 36 m? groBe Stidwest-Terrasse

- Teilweise Uberdachte Terrasse

- Zwei Carports

- Garage mit Werkbereich

- Olzentralheizung aus dem Jahr 1994

- Fenster Uberwiegend aus den jeweiligen Baujahren der Gebaudeteile
- Gepflegter Erhaltungszustand

- Energieeffizienz D
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Kayhude liegt im stdlichen Schleswig-Holstein im Kreis Segeberg und
gehort zur wirtschaftsstarken Metropolregion Hamburg.

Der attraktive Wohnstandort verbindet die Ruhe des landlichen Wohnens mit den
Vorzligen einer hervorragenden infrastrukturellen Anbindung.

Durch die Nahe zu den Stadten Norderstedt, Hamburg, Bad Segeberg und Bad
Oldesloe profitieren die Bewohner von einem breit gefacherten Angebot an
Arbeitsplatzen, Einkaufszentren, medizinischer Versorgung sowie kulturellen und
gastronomischen Einrichtungen.

Die Hamburger Innenstadt ist mit dem Pkw in etwa 35 bis 40 Minuten erreichbar,
wahrend die nahegelegenen BundesstraBen B432 und B75 sowie die Autobahnen A7
und A21 eine schnelle Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz gewahrleisten.

Erganzt wird die Mobilitat durch ein gut ausgebautes Busnetz mit Anbindungen an die
umliegenden Gemeinden sowie an die U- und S-Bahn-Stationen im Hamburger
Umland. Die Lage innerhalb der Metropolregion macht Kayhude insbesondere fur
Berufspendler zu einem gefragten Wohnstandort, der naturnahes Wohnen mit urbaner
Erreichbarkeit verbindet.

Die Immobilie selbst befindet sich in einer ruhigen und gepflegten WohnstraBe
innerhalb eines gewachsenen Wohngebiets von Kayhude. Die unmittelbare Umgebung
ist gepragt von ansprechenden Einfamilienhausern auf groBziigigen Grundstiicken
sowie einer familienfreundlichen Nachbarschaft.

Die geringe Verkehrsbelastung und das griine Umfeld schaffen eine angenehme
Wohnatmosphare mit einem hohen MaB an Privatsphare und Lebensqualitat.

Einrichtungen des taglichen Bedarfs, Kindertagesstatten, Grundschulen sowie
weiterflihrende Schulen befinden sich in Kayhude und den benachbarten Gemeinden
Nahe, Itzstedt, Tangstedt und Norderstedt und sind innerhalb weniger Fahrminuten
bequem erreichbar.

Auch Arzte, Apotheken, Supermarkte und weitere Dienstleistungsangebote stehen im
nahen Umfeld zur Verfligung. Zahlreiche Freizeitmdglichkeiten unterstreichen die
Attraktivitat des Standortes:

Die weitlaufige Alsterlandschaft, Wiesen, Felder und Waldgebiete laden zu
ausgedehnten Spaziergangen, Fahrradtouren und sportlichen Aktivitaten in der Natur
ein. Gleichzeitig sorgen ein reges Vereinsleben sowie vielfaltige Freizeit- und
Sportangebote fiir eine hohe Wohn- und Lebensqualitat.
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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 fir 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 Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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