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AuBergewohnliche Villa in Sackgassenendlage mit
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Auf einen Blick

26157029

ca. 280 m?
Walmdach
6

3

2

1981

2 X Freiplatz, 2 x
Garage

845.000 EUR
Einfamilienhaus

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

gepflegt

Massiv
ca. 148 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 177.4 KWh/m?a
05.10.2036 F

Gas 1981
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Die Immobilie

lhre Immobilienspezialisten
in Norderstedt und Umgebung

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

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

EIN ZUHAUSE MIT BESONDEREM CHARAKTER UND VIEL RAUM FUR DIE GANZE
FAMILIE

Am Ende einer ruhigen Sackgasse und unmittelbar am angrenzenden Wald gelegen,
erwartet Sie diese auBergewohnliche Villa auf einem ca. 1.755 m? groBen Grundsttick.
Hier verbinden sich groBzigiges Wohnen, viel Privatsphére und eine besondere Nahe
zur Natur zu einem Zuhause mit ganz eigenem Charakter.

Die um 1981 hochwertig errichtete Immobilie bietet rund 240 m* Wohnflache, verteilt
auf Erd- und Obergeschoss, sowie einen groBzligigen Vollkeller mit ca. 148 m?
zusatzlicher Nutzflache. Die Architektur, die groBzligigen Raume und die vielen
individuellen Details verleihen dem Haus eine besondere Atmosphare, die man bei
heutigen Immobilien nur selten findet.

Ein besonderes Highlight ist die offene Galerie, die Erd- und Obergeschoss
miteinander verbindet. Die geschwungene Treppenanlage und die offenen Blickachsen
schaffen ein auBergewdhnliches Raumgefuhl und lassen das Haus Uber beide Ebenen
hinweg groBzlgig und offen wirken.

GROBZUGIGES ERDGESCHOSS MIT GARTEN- UND WEITBLICK

Das Erdgeschoss empfangt mit einem groBzlgigen und lichtreichen Grundriss. GroBe
Fensterflachen schaffen immer wieder den direkten Blick in den eigenen Garten und
auf die angrenzende griine Umgebung. Der hochwertige Marmorboden unterstreicht
dabei den besonderen Anspruch und verleiht den Raumlichkeiten eine zeitlose,
reprasentative Atmosphare.

Der weitlaufige Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses und bietet
direkten Zugang zur groBzligigen Terrasse. Die offene Gestaltung sorgt fur viel Raum
und eine angenehme Verbindung der einzelnen Wohnbereiche.

Erganzt wird das Erdgeschoss durch ein separates und dennoch offenes
Kaminzimmer, das sich ideal als gemdtlicher Riickzugsort, Bibliothek oder zusatzlicher
Wohnbereich eignet. Die groBzlgige Kiiche mit angrenzendem Abstellbereich ist
funktional in das Raumkonzept eingebunden.

Ein Gaste-WC sowie der Windfang und die Diele komplettieren die Ebene. Besonders
praktisch ist der direkte Zugang vom Haus zur Garage, sodass Einkaufe und alltagliche
Wege bequem und wettergeschutzt erfolgen kdnnen.




PRIVATER BEREICH MIT DREI SCHLAFZIMMERN UND LOGGIA

Uber die eindrucksvolle geschwungene Treppe gelangen Sie in das Obergeschoss.
Hier setzt sich das groBzligige Raumkonzept fort.

Neben dem offenen Galeriebereich befinden sich hier drei Schlafzimmer, darunter das
groBzligige Elternschlafzimmer mit eigener Loggia und Blick ins Griine. Ein
zusatzlicher Blirobereich bietet Raum fir konzentriertes Arbeiten oder kann flexibel als
weiterer Ruckzugsort genutzt werden.

Fur zusatzlichen Komfort sorgen zwei Bader: Das groBzugige Vollbad verfugt tber
einen separaten WC-Bereich, wahrend den weiteren Schlafzimmern ein zusatzliches
Duschbad zur Verfligung steht.

Die offene Galerie bildet dabei einen besonderen architektonischen Mittelpunkt. Sie
ermaoglicht nicht nur den Blick vom Erdgeschoss ins Obergeschoss, sondern schafft
auch aus dem Obergeschoss interessante Perspektiven der Raumlichkeiten.

EIN KELLER MIT AUBERGEWOHNLICHEN MOGLICHKEITEN

Auch das Kellergeschoss hebt sich deutlich von einem klassischen Nutzkeller ab. Mit
ca. 148 m? Nutzflache, angenehmen Raumhohen und teilweise groBziigigen
Fensterflachen bietet es vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten.

Ein groBzugiger Hobbyraum mit hochwertigem HolzfuBboden eréffnet besondere
Mdoglichkeiten. Der Raum verfligt konstruktionsbedingt Uber eine auBergewdhnliche
Tiefe, wobei der Boden durch eine aufwendig ausgefuhrte Holzkonstruktion auf das
Ubliche Kellerniveau angehoben wurde. Dadurch besteht perspektivisch sogar die
interessante Mdglichkeit, hier einen privaten Pool zu realisieren.

Darilber hinaus eignet sich der Bereich hervorragend fur Hobby, Fitness, Atelier,
Werkstatt oder einen groBzlgigen privaten Rickzugsort.

Ein weiteres Highlight ist der private Saunabereich mit Dusche und separatem WC. Ein
groBer, vielseitig nutzbarer Raum verflgt zudem Uber einen direkten Zugang zu einer
zweiten Terrasse. Von hier genieBen Sie einen herrlichen Blick in die griine Umgebung.

Damit bietet auch das Untergeschoss eine ganz eigene Aufenthaltsqualitat und
eroffnet zahlreiche Moglichkeiten, die weit tGber die klassische Kellerfunktion
hinausgehen.

PARKAHNLICHER GARTEN IN UNMITTELBARER WALDNAHE

Das ca. 1.755 m? groBe Grundstiick ist vollstandig eingezdunt und durch gewachsene
Hecken und Bepflanzungen angenehm eingefriedet. Dadurch entsteht ein hohes MaRB

an Privatsphare und ein geschutzter, nahezu parkahnlicher Charakter.

Ein imposanter Buchenbaum und ein groBzUlgiger Teich bilden besondere Blickfange
im Garten und unterstreichen die gewachsene Atmosphare des Grundstlcks.




Besonders pragend ist die unmittelbare Lage am angrenzenden Wald. Das Grundstiick
grenzt direkt an die naturliche Waldlandschaft an und vermittelt dadurch ein
auBergewohnliches Geflihl von Ruhe, Weite und Naturverbundenheit. Der Blick ins
Grine und die Nahe zum Wald pragen das Grundstlick zu jeder Jahreszeit und
schaffen eine besondere Wohnqualitat, die sich im Alltag unmittelbar erleben lasst.

Uber ein eigenes Gartentor besteht ein unmittelbarer Zugang zum angrenzenden Wald.
Auch wenn sich dort keine ausgewiesenen Wander- oder Spazierwege befinden,
beginnt die Natur damit buchstablich am eigenen Grundstiick. Wer gerne spazieren
geht oder die Umgebung zu FuB erkundet, findet darlber hinaus in der naturnahen
Umgebung von Hohenwestedt zahlreiche Wege und Mdglichkeiten. Ausgewiesene
Wander- und Spazierwege befinden sich bereits in etwa 200 bis 300 Metern
Entfernung.

HOCHWERTIGE SUBSTANZ MIT POTENZIAL FUR PERSONLICHE AKZENTE

Die Villa wurde um 1981 mit einem hohen Anspruch an Qualitat und GroBzlgigkeit
errichtet. Dies zeigt sich unter anderem in der individuellen Architektur, den
groBzligigen Fensterflachen, der besonderen Treppenanlage und der hochwertigen
Ausstattung.

Die doppelt verglasten Holzfenster sind ein pragendes Element des Hauses und
sorgen fur viel naturliches Licht. Der hochwertige Marmorboden im Erdgeschoss, die
vorhandene Beleuchtung und zahlreiche weitere Ausstattungsdetails unterstreichen
den besonderen Charakter der Immobilie.

Die groBe Einbaukiliche sowie die Bader befinden sich in einem gepflegten Zustand.
Aufgrund ihres Alters bieten sie zugleich Modernisierungspotenzial, sodass zukiinftige
Eigentimer diese Bereiche nach ihren eigenen Vorstellungen zeitgemal gestalten
kdénnen.

Die Gasheizung wurde vor rund zehn Jahren erneuert.
EIN AUBERGEWOHNLICHES ZUHAUSE FUR BESONDERE ANSPRUCHE

Diese Villa Uberzeugt nicht allein durch ihre GroBe, sondern vor allem durch die
besondere Kombination aus Architektur, groBzigigem Raumangebot, Privatsphare und
unmittelbarer Naturverbundenheit.

Rund 240 m? Wohnflache, ca. 148 m? zusatzliche Nutzflache im Vollkeller, drei
Schlafzimmer, mehrere Bader, Kaminzimmer, Sauna, zwei Terrassen, eine Loggia und
die offene Galerie bieten vielfaltige Moglichkeiten fur ein komfortables Familienleben.

Dazu kommt ein Grundstlck, das mit seiner gewachsenen Gartenstruktur, dem Teich,
dem imposanten Buchenbaum und vor allem durch die unmittelbare Lage am
angrenzenden Wald eine auBergewdhnliche Qualitat besitzt. Die naturnahe Umgebung
von Hohenwestedt mit Spazier- und Wanderwegen in unmittelbarer Nahe erganzt
diese besondere Lage.




Ein Zuhause mit viel Raum, Charakter und Entwicklungsmaoglichkeiten — ruhig gelegen,
groBzigig geplant und unmittelbar an die Natur angrenzend.
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Ausstattung und Details

- Ca. 1.755 m? Grundsttick

- Ruhige Sackgassenendlage

- Direkter Zugang zum angrenzenden Wald Uber ein eigenes Gartentor
- Vollstandig eingefriedetes und eingezauntes Grundstlick

- GroBzugiger, parkahnlich angelegter Garten

- Gewachsene Hecken und vielfaltige Bepflanzung

- Imposanter Buchenbaum

- GroBer Gartenteich

- Ca. 240 m?* Wohnflache

- Ca. 148 m? Wohnflache im Erdgeschoss

- Ca. 92 m?® Wohnfldche im Obergeschoss

- Ca. 148 m? zusatzliche Nutzflache im groBziligigen Vollkeller
- GroBzlgige und individuelle Raumaufteilung

- Offene Galerie

- Eindrucksvolle Treppenanlage

- Hochwertiger Marmorboden im Erdgeschoss

- GroBzugige Fensterflachen

- Individuelle und hochwertige Beleuchtung

- GroBzugiger Wohn- und Essbereich

- Offenes Kaminzimmer

- GroBe Einbaukliche

- Angrenzender HWR mit Zugang zur Garage

- Windfang und groBzligige Empfangsdiele

- Gaste-WC im Erdgeschoss

- GroBe und teiliberdachte Terrasse mit Blick ins Griine

- Drei Schlafzimmer im Obergeschoss

- GroBzugiges Elternschlafzimmer mit eigener Loggia

- Separater Burobereich

- GroBzugiges Vollbad mit separatem WC-Bereich

- Zusatzliches Duschbad im Obergeschoss

- GroBzugiger Galeriebereich

- Zwei Kinderzimmer

- Helle und vielseitig nutzbare Kellerraume

- Angenehme Raumhdhen im Kellergeschoss

- Teilweise groBe Fensterflachen im Keller

- GroBzligiger Hobbyraum mit besonderer Raumtiefe und optionaler Moglichkeit zur
Realisierung eines privaten Schwimmbads

- Separater Saunabereich

- Dusche und Toilette im Saunabereich

- Zweite Terrasse mit direktem Zugang aus dem Kellergeschoss




- Vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten im Kellergeschoss

- Erneuerte Gasheizung, ca. 10 Jahre alt

- Viele direkte Blickpunkte von den Wohnbereichen in den Garten und auf die griine
Umgebung

- Hohe Privatsphare durch die gewachsene Einfriedung

- Hochwertige und massive Bauweise aus ca. 1981

- Modernisierungspotenzial zur individuellen zeitgemaBen Gestaltung
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Alles zum Standort

Hohenwestedt — naturnah leben und dennoch bestens angebunden

Hohenwestedt liegt im Herzen Schleswig-Holsteins und verbindet die Ruhe und Weite
des landlich gepragten Mittelholsteins mit einer gewachsenen Infrastruktur und kurzen
Wegen in die umliegenden Stadte. Die Gemeinde bietet ein angenehmes Wohnumfeld
fur alle, die Natur, Ruhe und Lebensqualitat schatzen, ohne auf eine gute Versorgung
im Alltag verzichten zu wollen.

Eine besondere Qualitat dieser Immobilie ist die unmittelbare Verbindung von privatem
Wohnen und Natur. Die Villa liegt in einem ruhigen, gewachsenen Wohnumfeld und
grenzt direkt an einen weitlaufigen Griin- und Waldbereich. Vom eigenen Grundsttick
besteht ein direkter Zugang in den angrenzenden Wald. Dadurch entsteht eine
auBergewodhnliche Kombination aus Privatsphare, Ruhe und naturnaher Lebensqualitat,
die selbst in besonders griinen Wohnlagen nur selten zu finden ist.

Die Umgebung ist gepragt von Waldern, Wiesen, Knicks und einer
abwechslungsreichen Landschaft. Spaziergange, Fahrradtouren und ausgedehnte
Aufenthalte im Freien lassen sich hier unmittelbar in den Alltag integrieren. Gleichzeitig
sorgt der groBzugige Garten fir viel Privatsphare und bietet einen besonderen
Ruckzugsort im eigenen Zuhause.

Hohenwestedt selbst verfligt Uber einen gewachsenen Ortskern und eine gute
Infrastruktur. Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken,
Banken, Restaurants und verschiedene Dienstleistungsangebote sind direkt vor Ort
vorhanden. Auch Familien profitieren von Kindertagesstatten, Schulen sowie einem
vielfaltigen Vereins- und Sportangebot. Sportanlagen und ein Freibad erganzen die
Freizeitmoglichkeiten und unterstreichen den hohen Wohn- und Freizeitwert der
Gemeinde.

Auch verkehrlich ist Hohenwestedt gut angebunden. Uber die B 77 und B 430
bestehen gute Verbindungen in Richtung Neumunster, Rendsburg, ltzehoe und weitere
Orte der Region. Die Autobahnen A 7, A 23 und A 210 sind ebenfalls gut erreichbar. Der
eigene Bahnhof bietet zudem eine praktische Anbindung an den regionalen
Bahnverkehr und macht Hohenwestedt auch fur Pendler attraktiv.

Die umliegenden Stadte liegen in gut erreichbarer Entfernung: Neumiinster ist rund 26
Kilometer, Rendsburg etwa 25 Kilometer und ltzehoe circa 20 Kilometer entfernt. Damit
lasst sich die Ruhe des landlichen Wohnens mit der guten Erreichbarkeit groBerer
Wirtschafts-, Einkaufs- und Dienstleistungsstandorte verbinden.




Fur diese auBergewdhnliche Villa kommt insbesondere die direkte Verbindung des
eigenen Grundsticks mit dem angrenzenden Wald als besonderes Merkmal hinzu.
Zusammen mit dem groBzlgigen Garten, der ruhigen Wohnlage und der besonderen
Architektur des Hauses entsteht ein Wohnumfeld mit auBergewdhnlicher
Aufenthaltsqualitat.

Hohenwestedt steht damit flir eine ausgewogene Verbindung aus Naturverbundenheit,
Privatsphare, gewachsener Infrastruktur und guter Verkehrsanbindung - ein Standort
fur alle, die groBzligiges und ruhiges Wohnen schatzen, ohne auf die
Annehmlichkeiten des taglichen Lebens verzichten zu wollen.
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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.




Objektnummer: 26157029 - 24594 Hohenweststedt

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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