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... In nur wenigen Minuten sind Sie am See! —
Familienhaus mit Naturgrundstick!
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

..............

Anke Muttschall
Immobilienmaklerin (IHK)
Bankkauffrau (IHK)
T:040-89725420
anke.muttschall@von-poll.com

www.von-poll.com
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Heizung

ca.11m?

Vorraum

| Vorrate Keller
ca.7m? ca. 10 m*
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... In nur wenigen Minuten bis zum See!

Unser 1996 erbautes Familienhaus steht auf einem ca. 926 m2 grof3en Eckgrundstuick.
Die ca. 114 m? Wohnflache verteilen sich auf zwei Ebenen.

Das traditionell und massiv gebaute Architektenhaus wurde mit roten Verblendsteinen
verklinkert und verfligt Uber sogenannte englische Giebel sowie isolierverglaste
Holzfenster mit Rollladen.

Sowohl die auf dem Dach montierte Solarthermie als auch der wasserfilhrende Kamin
tragen zu den niedrigen Energie- und Heizkosten des Hauses bei. Zusatzliche elektrische
Energie wird Uber das installierte Balkonkraftwerk gewonnen — ein pfiffiges Konzept!

Bei Bedarf kann auch das bereits getrocknete und gespaltene Feuerholz ibernommen
werden, das fur wohlige Warme sorgen wird.

Sie gelangen zunachst in die gerdaumige Diele. Von dort aus fuihrt eine schone Holztreppe
ins Obergeschoss und eine Betontreppe in den Keller.

Die Kiiche ist mit allen Raffinessen ausgestattet und bietet die Moglichkeit, eine
Fruhstucksecke einzurichten.

Das Herzstiick des Hauses ist der auf3erst grof3ziigig gestaltete Wohn- und Essbereich
mit seinem kleinen Schmuckerker. Der gesamte Wohn- und Essbereich beeindruckt
durch grolR3e Fensterfronten, die viel natirliches Licht hereinlassen. Von hier aus haben
Sie einen tollen Blick auf die Terrasse. Zentraler Punkt des Wohnbereichs ist der
moderne, wassergefihrte Kamin, der an kalten Tagen fur wohlige Warme sorgt. Im
Essbereich ist Platz fir einen groRen Esstisch, an dem sich die ganze Familie trifft.

Ein kleines Duschbad und eine Garderobe runden das Raumangebot im Erdgeschoss
ab.

Im Dachgeschoss befinden sich neben dem Wannenbad noch drei weitere Schlafzimmer,
wovon zwei Zimmer sogar Zugang zum Balkon haben.

Eines der Kinderzimmer verfiigt Giber eine Raumspartreppe mit direktem Zugang zum
Spitzboden, sodass dort weiterer Spielraum entstanden ist. Der Keller hat eine Stehhtéhe
von ca. 2,20 m und verfiigt neben der Waschkiiche iber einen Haustechnikraum, einen
Abstellraum sowie einen grol3en Hobby- oder Partyraum.

Eine integrierte Infrarotsauna sorgt fur Entspannung und Wohlbefinden nach einem




langen Tag.

Das absolute Highlight im AuRenbereich ist ein Badefass mit Holzheizung im Garten. Hier
konnen Sie zu jeder Jahreszeit entspannen und die Seele baumeln lassen.

Eine Garage und ein Carport vervollstandigen das Angebot.

Der groR3e Garten bietet Platz fur ein wahres Kinderparadies oder fir entspannte Stunden
in der Natur. Das Besondere aber ist: Bis zum See sind es nur wenige Gehminuten.
GenielRen Sie lhren ndchsten Sommer in Glster!

Uberzeugen Sie sich selbst von den zahlreichen Vorziigen dieser Immobilie und
kontaktieren Sie uns gerne, um weitere Details zu erfahren und einen
Besichtigungstermin zu vereinbaren.
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- Solarthermie

- beheizbares Holzfass im Garten
- wasserfuihrender Kamin

- Infrarotsauna

- Rollladen
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Unser Familienhaus befindet sich in ruhiger und naturnaher Lage im idyllischen Ort
Guster, einem charmanten Dorf mit ca. 1.300 Einwohnern im Kreis Herzogtum
Lauenburg in Schleswig-Holstein. Umgeben von Waldern, und Feldern bietet das
Wohnumfeld ideale Voraussetzungen fur Erholung,

Guster zahlt zu den beliebten Wohnlagen fiir Familien und Ruhesuchende, die Wert auf
ein landliches Lebensumfeld mit guter Anbindung legen. Einkaufsmaoglichkeiten des
taglichen Bedarfs, Kindergarten, Schulen und arztliche Versorgung finden sich in den
nahegelegenen Orten Blichen und Mdélin. Beide Stadte sind in wenigen Fahrminuten
bequem erreichbar.

Dank seiner unmittelbaren Anbindung an die A24 erreicht man die Hauptstadt Berlin mit
dem Auto in gut zwei Stunden und die Hansestadt Hamburg in rund 35 Minuten.

Eine gute Bahnanbindung wird auch tber das nahe gelegene Blichen gewéahrleistet. Zum
Hamburger Hauptbahnhof betragt die Fahrzeit gerade einmal rund 30 Minuten.

Hauptattraktion des Ortes ist der sogenannte Pruf3see, der sich aus mehreren
miteinander verbundenen Baggerseen zusammensetzt und ca. 130 Hektar grof3 ist. Er
liegt in unmittelbarer Nahe des Elbe-Libeck-Kanals und ist ein beliebtes Ausflugsziel mit
Campingpléatzen, einem Sandstrand auf einer kiinstlichen Badeinsel, gastronomischen
Angeboten und zahlreichen Mdéglichkeiten fir Wassersport wie Schwimmen, Paddeln und
Segeln. Der Sportboothafen bietet Platz fur Zahlreiche Motorboote.

Nicht zuletzt wegen der Sandstrande wird auch liebevoll von der "Costa Guster"
gesprochen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 15.10.2035.
Endenergieverbrauch betragt 170.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2022.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufiihren. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen,




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
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 Gberprifen. 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Nicole Schild

BahnhofstralRe 2a, 21465 Reinbek
Tel.: +4940-89 725420
E-Mail: hamburg.sachsenwald@von-poll.com

www.von-poll.com
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