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Ihr neues Zuhause am Naturschutzgebiet

Ankommen, durchatmen, zuhause flihlen: Dieses grof3zugige Landhaus in idyllischer
Sackgassenlage, direkt am Hansdorfer Brook, bietet Ihnen Ruhe, Freiraum und ein
einzigartiges Wohngefiihl. Umgeben von Natur, mit gro3em Grundsttick und vielen
individuellen Gestaltungsmadglichkeiten, erdffnet sich hier ein Ort voller Inspiration.

Bereits der reprasentative Vorgarten setzt ein stilvolles Zeichen und fuhrt Sie zur
Haustir. Der helle Eingangsbereich heif3t Sie willkommen und bietet Platz fir Garderobe,
Gaste-WC und Vorratsraum. Von hier gelangen Sie in das Herzstiick des Hauses — den
weitlaufigen Wohnbereich mit direktem Gartenzugang.

Rustikale Details wie Holzbalken, ein gemauerter Ziegelkamin und kunstvolle
Heizkorperverkleidungen schaffen Charakter und Wéarme. Grol3flachige Panoramafenster
holen die Natur ins Haus, wahrend das Split-Level-Design den Raum in verschiedene
Wohnbereiche gliedert: Gemiitliche Kaminecke, sonniges Gartenzimmer und
Ruckzugsorte zum Lesen oder Entspannen.

Die angrenzende Wohnkuche tberzeugt mit Grof3ztigigkeit und Helligkeit. Drei grol3e
Fenster lassen Tageslicht herein und schaffen Raum fiir eine moderne Einbaukiiche mit
Kochinsel sowie einen Esstisch fur die ganze Familie — ein idealer Ort fir gemeinsames
Kochen, Geniel3en und Erzahlen. Zusatzlich steht im Erdgeschoss ein weiterer
vielseitiger Raum mit Gartenblick bereit, ideal als Buro, Gastezimmer oder Atelier.

Im Obergeschoss setzt sich das Gefiihl von Weite fort. Das helle Schlafzimmer mit
eigenem Ankleidezimmer bietet viel Komfort, wahrend Einbauschranke fir Ordnung
sorgen. Elektrische Rollladen sind nahezu tberall vorhanden und verbinden Komfort mit
Sicherheit. Ergéanzt wird die Etage durch ein Vollbad, ein separates Duschbad, einen
praktischen Hauswirtschaftsraum und zwei weitere Zimmer fiir Kinder, Gaste oder
Hobbys. Ein grof3ziigiger, gedammter Dachboden bietet zusatzlichen Stauraum.

Drauf3en erwarten Sie die grof3e Terrasse und der weitlaufige Garten mit vielen
lauschigen Platzen. Das komplett eingefriedete Grundstick ist eine wahre Wohlfuhlwelt:
Alter Baumbestand spendet Schatten, sonnige Ecken laden zum Friihstlick im Freien ein.
Ein wieder zu aktivierender AuRenkamin fir stimmungsvolle Abende und eine elektrische
Markise auf der Sudterrasse runden den Komfort ab.




Ein angrenzendes Nebengebé&ude eroffnet weitere Mdoglichkeiten fiir Hobbys oder
Stauraum. Fir Ihre Fahrzeuge stehen eine Einzelgarage mit elektrischem Tor und ein
Carport zur Verfugung. Die moderne Gasheizung der Firma Viessmann (2016) sichert
eine zuverlassige Warmeversorgung.

Dieses Landhaus verbindet Naturverbundenheit, Grof3ziigigkeit und Wohnkomfort auf
besondere Weise. Eingebettet in eine harmonische Nachbarschaft und umgeben von
herrlicher Landschaft, konnte dies Ihr ganz personlicher Riickzugsort werden.

Lassen Sie sich bei einer Besichtigung von der einzigartigen Atmosphéare begeistern —
wir freuen uns auf Ihre Anfrage mit vollstdndigen Adressdaten.
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Klein Hansdorf ist ein Ortsteil der Gemeinde Jersbek und befindet sich im norddstlichen
Bereich der Hansestadt Hamburg. Wegen seiner idyllischen Lage und der Nahe zu
Bargteheide und Ahrensburg zahlt Klein Hansdorf zu den sehr beliebten Vororten des
Hamburger Nordens.

Dieser attraktive und gepflegte Vorort zeichnet sich durch seine grof3zigigen
Grundstlicke mit Einzelhaus- und Villenbebauung in einer bezaubernden Landschaft aus.
Die Wiesen und Felder laden zu ausgedehnten Spaziergdngen und Fahrradtouren ein.
Sportliebhabern bieten sich in naher Umgebung verschiedenste Mdglichkeiten der
Freizeitgestaltung wie Tennis, Ful3ball oder Golfen auf dem 18-Loch-Platz neben dem
Gutshof. Die Naturschutzgebiete Duvenstedter Brook und Hansdorfer Brook grenzen an.
Auch Pferdeliebhaber kommen in dieser wunderschénen Gegend mit vielen Reitwegen
voll auf ihre Kosten.

Sehenswirdigkeiten wie das Schloss Tremsbilittel, der Jersbeker Barockgarten, der
Gutshof mit dem noch erhaltenen Eiskeller sowie der Landgasthof ,Zum Fasanenhof*
blicken auf eine langjahrige Geschichte zurlick und sind auch touristische
Anziehungspunkte.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf finden Sie im Supermarkt und beim
Backer vor Ort, ebenso in den umliegenden Orten Bargteheide, Ahrensburg und
Hamburg-Bergstedt, sowie im nur ca. 20 Autominuten entfernten Alstertal-
Einkaufszentrum mit 240 Fachgeschaften und herrlicher Gourmetmeile. Auch diverse
Schulen, Kindergarten, Arztpraxen und soziale Einrichtungen sind in der unmittelbaren
Umgebung zu finden. Fir die Schulkinder fahrt regelmafig ein Schulbus. Ebenso bietet
der Spiel- und Sportverein Jersbek ein buntes Programm fur Grof3 und Klein und verfligt
Uber eine schone Vereinsanlage mit Sportplatz im Herzen des Ortes.

Klein Hansdorf Giberzeugt mit einer guten verkehrstechnischen Infrastruktur. Die
Autobahnen Al und die A21 sind in nur wenigen Autominuten zu erreichen. So sind Sie
in der Hamburger als auch der Libecker Innenstadt mit dem Auto in ca. 35 Minuten. Nur
ca. 45 Minuten bendétigen Sie zur Ostsee. Zum Flughafen Hamburg gelangen Sie in ca.
30 Minuten. Mit der Buslinie 8113, die nur etwa 500 Meter entfernt ihre Haltestelle hat,
erreichen Sie den Bahnhof Bargteheide oder U-Bahnhof Hoisblittel und kénnen von dort
den Regional- oder Hamburger U-Bahnverkehr nutzen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 6.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 226.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2016.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Katrin Ebbers

Hamburger Stral3e 25, 22926 Ahrensburg
Tel.: +49 4102 - 45 4550
E-Mail: ahrensburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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