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Kayhude

Vid Platz fur die ganze Familie— 200 m2 Wohnflache
auf eingewachsenem Eckgrundstick in Kayhude
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lhre Immobilienspezialisten
in Norderstedt und Umgebung

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

www.ven-poll.com/nordersted:
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Dieses gepflegte Einfamilienhaus befindet sich auf einem auf3er gewohnlich grof3ziigigen
Eckgrundstiick mit einer Flache von ca. 982 m2in besonder s ruhiger und gewachsener
Wohnlage. Das eingewachsene Grundstiick bietet ein hohes Mal3 an Privatsphére und
schafft eine angenehme, nahezu parkahnliche Atmosphare fir Erholung, Freizeit und
Familienleben. Der dichte Baumbestand, gepflegte Grunflachen sowie die geschiitzte
Ausrichtung des Gartensverleihen der Immobilie einen besonderen Char me und sorgen
dafiir, dass man sich hier vom ersten Moment an zuhause fihlt.

Mit einer Gesamtwohnflache von ca. 203,29 m2 sowie einem vollwertigen Keller bietet dieses
Haus ideale Voraussetzungen flr Familien mit erhohtem Platzbedarf,
M ehr gener ationenkonzepte oder Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Das urspringlich im Jahr 1979 als Flachdachbungalow errichtete Wohnhaus wurde im Jahr
1995 erweitert, modernisiert und ar chitektonisch aufgewertet. Im Zuge dieser Maf3nahmen
erhielt das Gebaude ein hochwertiges Walmdach, und das gesamte Ober geschoss wur de
vollstandig neu aufgebaut. Dadurch entstand eine har monische Verbindung zwischen dem
ursprunglichen Erdgeschoss und den grofRziigigen Wohnflachen im Dachgeschoss. Die
Erweiterung verleiht dem Haus nicht nur eine ansprechende auf3er e Erscheinung, sondern
schafft auch ein deutlich grof3ziigigeres Raumgefiihl im Inneren.

Das Erdgeschoss verfigt tiber eine Wohnflache von ca. 131,64 m2 und tberzeugt durch einen
durchdachten Grundriss, helle Raume und eine angenehme Wohnatmosphare. Bereits beim
Betreten des Hauses ver mittelt der offen gestaltete Eingangsbereich mit seiner Galerieein
Gefuihl von Grofziigigkeit und Offenheit.

Von hier aus erschlief3en sich die ver schiedenen Wohnber eiche auf besonder s komfortable
Weise.

Der weitlaufige Wohnbereich bildet das Herzstiick des Hauses. Grof3flachige Fenster fronten
sorgen fir einen hervorragenden Tagesichteinfall und schaffen einen flieBenden Uber gang
zwischen Innen- und Auf3enbereich.

Die angenehme Gr 63e des Raumes bietet vielfaltige Einrichtungsmdoglichkeiten und
ausreichend Platz fiir eine grof3zligige Wohnlandschaft. Direkt angrenzend befindet sich das
separ ate Esszimmer, dassich ideal fir gemeinsame M ahlzeiten mit Familie und Freunden
eignet. Sowohl vom Wohn- als auch vom Essbereich besteht ein direkter Zugang zur
Terrasse, wodur ch sich der Garten in den warmen Monaten optimal in dastagliche L eben
einbinden l&asst.




DieKiche verfigt Uber einen praktischen Zuschnitt mit kurzen Wegen und guten
Stellmoglichkeiten. Angrenzend befindet sich der Wintergarten, der derzeit als Sportraum
genutzt wird. Dank desdirekten Zugangs zum Garten eignet sich dieser Bereich ebenso
hervorragend als zusatzlicher Aufenthaltsraum, L esezimmer, Spielbereich oder heller
Frihsticksplatz mit Blick ins Grine.

Ergénzt wird das Raumangebot im Erdgeschoss durch ein gut geschnittenes Schlafzimmer,
das sich flexibel als Elter nschlafzimmer, Kinder zimmer, Gastezimmer oder auch als
Homeoffice nutzen lasst. Das geraumige Vollbad bietet mit Badewanne, separater Dusche
und grof3ziigigen Platzver haltnissen hohen Komfort im Familienalltag. Zusétzlich steht ein
Gaste-WC zur Verfigung, was die Funktionalitét dieser Ebene sinnvoll abrundet.

Dasim Jahr 1995 neu errichtete Obergeschoss umfasst eine Wohnflache von ca. 71,65 m2
und Uberzeugt insbesonder e dur ch seine vielseitigen Nutzungsmaéglichkeiten. Ein besonders
groRzigiges Zimmer bietet zahlreiche Gestaltungsspielraume und kann bei Bedarf ohne
gr6Reren baulichen Aufwand in zwei separ ate Raume unterteilt werden.

Dadur ch eignet sich dieser Bereich ideal als Kinderzimmer, Jugendbereich, Arbeitszimmer
oder Gastezimmer und lasst sich flexibel an die Bedur fnisse zuktinftiger Eigentimer
anpassen.

Ein weiteres Schlafzimmer verflgt Uber einen angrenzenden Abstellraum, der alternativ
hervorragend als Ankleide genutzt wer den kann. Das schlichte, funktionale Duschbad
erganzt das Raumangebot auf dieser Ebene und erméglicht eine komfortable Nutzung des
Ober geschosses als eigenstandigen Familien- oder Gastebereich. Im Zuge des Dachausbaus
wurde die Dachkonstruktion mit einer ca. 16 cm starken DAmmung ver sehen, was zu einem
angenehmen Wohnklima beitr agt.

DasHausist vollstandig unterkellert und bietet zahlr eiche zusatzliche Nutzungs- und
Hobbyflachen. Neben dem Heizungsraum stehen ein grol3ztigiger Hobbyraum, ein
gemutlicher Barbereich sowie ein praktischer Vorratsraum zur Verfigung. Der Keller

er 6ffnet damit vielfaltige M oglichkeiten —sei esflir Freizeitaktivitéten, Fitness, Werkstatt,
L agerung oder individuelle Hobbys.

Das nahezu uneinsehbare Grundstiick prasentiert sich in einem gepflegten Zustand und
stellt einen besonderen Mehrwert dieser Immobilie dar. Die grof3ziigigen Grtinflachen bieten
Kindern viel Platz zum Spielen und schaffen gleichzeitig Riickzugsorte flir entspannte
Stunden im Freien. Die ca. 36 m2 grol3e, teilweise Uberdachte Terrasse mit Siidwest-
Ausrichtung l&dt zum Sonnen, Essen im Freien oder geselligen Abenden mit Familie und
Freunden ein. Durch die optimale Ausrichtung geniefst man hier hervorragende

Sonnenver haltnisse bisin die Abendstunden.

Auch fur Fahrzeuge und handwerkliche Tatigkeiten ist bestens gesorgt. Zwei Carports sowie
eine Garage mit angrenzendem Werkstattbereich bieten groR3zligige Stell- und Nutzflachen
und schaffen ideale Voraussetzungen fiir Hobbyhandwerker, Fahrréder, Gartenger éte oder

zusatzlichen Stauraum.

Beheizt wird die Immobilie tiber eine Olzentralheizung aus dem Baujahr 1994. Die Fenster




stammen Uberwiegend aus den jeweiligen Baujahren der Gebaudeteile und entsprechen
damit groRtenteils dem urspringlichen Ausstattungsstandard.

Das Haus befindet sich insgesamt in einem gepflegten und laufend instand gehaltenen
Erhaltungszustand. Aufgrund des Baujahres sollten jedoch per spektivisch alter shedingte
M oder nisier ungsmal3nahmen eingeplant wer den, wodur ch sich gleichzeitig die M dglichkeit
bietet, die Immobilie nach eigenen Vor stellungen energetisch und gestalterisch

weiter zuentwickeln.

Diese au3er gewohnlich grofRziigige Immobilie vereint ein durchdachtes Raumkonzept mit
einem selten schonen Grundstick in ruhiger Wohnlage. Die Kombination aus weitlaufigen
Wohnflachen, vollwertigem Keller, flexibler Raumaufteilung, Wintergarten, Terrasse sowie
den vielfaltigen Nutzungs- und Entwicklungsmaoglichkeiten macht dieses Einfamilienhaus
besonders attraktiv fir Familien, die Wert auf Platz, Privatsphére, L ebensqualitat und
langfristige Per spektiven legen. Ein Zuhause mit viel Potenzial und einer Wohnatmosphére,
die man heute nur noch selten findet.
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- Grol3ztigiges Eckgrundstiick mit ca. 982 m2

- Besonder s ruhige, gewachsene Wohnlage

- Liebevoll eingewachsener, nahezu uneinsehbarer Garten

- Gesamtwohnflache ca. 203,29 m?

- Vollunterkellerung

- Urspriinglich 1979 errichteter Flachdachbungalow

- Umfassende Erweiterung und M oder nisierung im Jahr 1995
- Hochwertiges Walmdach aus 1995

- Ober geschoss 1995 vollstandig neu aufgebaut

- Offener Eingangsber eich mit Galerie

- Grol3ztigiger Wohnbereich mit grof3en Fenster fronten

- Separ ates 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

- Grol3zugiges, flexibel teilbares Zimmer im Ober geschoss

- Weiteres Schlafzimmer im Ober geschoss

- Abstellraum bzw. Ankleide im Ober geschoss

- Duschbad im Ober geschoss

- Dachddmmung mit ca. 16 cm Dammstéarke

- Groler Hobbyraum im Keller

- Gemutlicher Barbereich im Keller

- Vorratsraum im Keller

- Heizungsraum im Keller

- Ca. 36 m2 grol3e Stdwest-Terrasse

- Teilweise Uberdachte Terrasse

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

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

Durch die Nahe zu den Stadten Norder stedt, Hambur g, Bad Segeberg und Bad Oldesloe
profitieren die Bewohner von einem breit gefacherten Angebot an Arbeitsplétzen,
Einkaufszentren, medizinischer Versorgung sowie kulturellen und gastronomischen
Einrichtungen.

DieHamburger Innenstadt ist mit dem Pkw in etwa 35 bis 40 Minuten erreichbar, wahrend
die nahegelegenen Bundesstralien B432 und B75 sowie die Autobahnen A7 und A21 eine
schnelle Anbindung an das Uberregionale Ver kehrsnetz gewahrleisten.

Ergénzt 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
Lageinnerhalb der Metropolregion macht Kayhude insbesonder e fiir Berufspendler zu
einem gefragten Wohnstandort, der naturnahes Wohnen mit urbaner Erreichbarkeit
verbindet.

Die Immobilie selbst befindet sich in einer ruhigen und gepflegten Wohnstrafie inner halb
eines gewachsenen Wohngebiets von Kayhude. Die unmittelbare Umgebung ist gepr &gt von
ansprechenden Einfamilienhduser n auf grof3ziigigen Grundstiicken sowie einer
familienfreundlichen Nachbar schaft.

Diegeringe Verkehrsbelastung und das griine Umfeld schaffen eine angenehme
Wohnatmosphare mit einem hohen Maf? an Privatsphare und L ebensqualitat.

Einrichtungen destéglichen Bedarfs, Kindertagesstatten, Grundschulen sowie
weiterfihrende Schulen befinden sich in Kayhude und den benachbarten Gemeinden Nahe,
Itzstedt, Tangstedt und Norderstedt und sind innerhalb weniger Fahr minuten bequem
erreichbar.

Auch Arzte, Apotheken, Super markte und weiter e Dienstleistungsangebote stehen im nahen
Umfeld zur Verflgung. Zahlreiche Freizeitmoéglichkeiten 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 fir eine hohe
Wohn- und L ebensqualitét.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Nico Pfutzenreuter

Ochsenzoller StrafRe 211, 22848 Nor der stedt
Tel.: +4940-513248080
E-Mail: norderstedt@von-poll.com
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