GrofRhansdorf

Familienglick im Grinen

Objektnummer: 24197001

e
e e

KAUFPREIS: 529.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 108 m2 « ZIMMER: 4 + GRUNDSTUCK: 225 m?
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Objektnummer: 24197001 - 22927 GrolRhansdorf

Auf einen Blick

24197001 529.000 EUR

ca. 108 m2 Doppelhaushélfte

nach Vereinbarung Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

1992 Massiv

1 x Freiplatz ca. 60 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche




Objektnummer: 24197001 - 22927 GrolRhansdorf

Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung VERBRAUCH
GAS 156.90 kWh/m2a
10.07.2028 E

Gas
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Die Immobilie
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Grundrisse

Terrasse
ca. 3m?
(= 1/2 in Wfl. enthalten)

Zimmer
ca. 37 m?

| I Diele

ca. 7 m?




VP ‘ VON POLL

Abseite

Zimmer
ca. 13 m?

Zimmer
ca. 11 m?
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Kellerraum

Kellerraum Kellerraum

Flur

Vorkeller

Kellerraum
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Ein erster Eindruck

Diese schone und ansprechende Doppelhaushélfte wurde im Jahre 1992 auf einem ca.
1.239 m2 grofRen Grundstlick in massiver Bauweise errichtet. Die ca. 108 m2 Wohnflache
verteilen sich auf zwei Ebenen und bieten vier gut geschnittene Zimmer. Im Erdgeschoss
gelangen Sie von der einladenden Diele in den hellen und grof3ziigigen Wohn- und
Essbereich. Dieser besticht vor allem durch seine bodentiefen Fenster mit Blick in den
gepflegten Garten und Zugang zu der nach Sud-Westen ausgerichteten Sonnenterrasse.
Ein Erker bietet einen behaglichen Platz fiir den Esstisch, in der kalten Jahreszeit ladt
zusatzlich ein Kamin zum gemudtlichen Beisammensein ein. Die Einbaukliche bietet
funktionale Ablaufe, einen schénen Blick in den Garten und eine kleine Frihstlicksecke.
Sie ist mit einem Cerankochfeld, einem Backofen inklusive Mikrowelle und Grill, einer
Geschirrspilmaschine und einer Kuhl-/Gefrierkombination ausgestattet. Ein Gaste-WC
vervollstandigt das Raumangebot im Erdgeschoss. Uber eine offene Holztreppe
gelangen Sie in das Obergeschoss. Der Flur und die drei gut geschnittenen Zimmer
wurden kirzlich mit hochwertigem Eichen-Parkett ausgelegt. Ein Tageslichtvollbad mit
Eckbadewanne und separater Dusche lasst Sie gut in den Tag starten. Durch den
Kontrast der weil3en Boden- und Wandfliesen zu den schwarzen Sanitarobjekten wird
das Bad besonders in Szene gesetzt. Die Immobilie ist voll unterkellert und bietet so
ausreichend Stau- und Abstellflachen. Im Jahr 2022 wurde eine neue Gasbrennwert-
Therme eingebaut, so dass zu erwarten ist, dass sich die Verbrauchswerte
energieeffizient anpassen werden. Ein PKW-Stellplatz im Freien steht dartber hinaus zur
Verfugung. Die Besonderheit dieser Immobilie liegt darin begriindet, dass es sich um
eine ideelle Teilung mit zwei weiteren Wohneinheiten in einem gemeinsamen
Hauseingang handelt. So bietet sich hier ein absoluter Doppelhaus-Charakter mit
eigenem Garten, welcher nicht einsehbar ist und den Sie ganz nach eigenen Wiinschen
gestalten und nutzen kdnnen. Es besteht ein Sondernutzungsrecht fur diesen Garten, der
eine Flache von ca. 225 m2 hat. Eine Immobilie in absolut ruhiger Lage, die nur darauf
wartet mit Liebe zum Detail eingerichtet zu werden.
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Ausstattung und Detalils

* 2022 Einbau einer neuen Gasbrennwert-Therme
* FulBbodenheizung

* Hochwertiges Eichenparkett im Obergeschoss
* Bodentiefe Fenster im Wohnbereich

* Kamin

* Essbereich mit Erker

* Teilweise Uberdachte Terrasse

* Gartenhaus

* Pkw-Aul3enstellplatz

* Gut nutzbarer Keller

* Doppelhaus-Charakter




Objektnummer: 24197001 - 22927 GroRRhansdorf

Alles zum Standort

Die Waldgemeinde Grof3hansdorf liegt norddstlich vor den Toren der Hansestadt
Hamburg und in direkter Nachbarschaft zu Ahrensburg. Insbesondere die U-Bahn-
Anbindung durch die Linie U1 unterstreicht die Zugehorigkeit zum Ballungsraum
Hamburgs. Gleichzeitig Gberzeugt Grolshansdorf mit einer Uberaus reizvollen Landschatft,
einer familienfreundlichen Infrastruktur und z&hlt so zu den bevorzugten Wohngegenden
in Stormarn. Die etwa 9.500 Einwohner zahlende Gemeinde wird gepragt durch viel Wald
und eine Uberwiegende Bebauung mit Villen und Einfamilienhausern auf grof3en
Grundsticken. Es gibt verschiedene Geschéftsviertel fur Eink&ufe der Dinge des
taglichen Bedarfs, auRerdem einige Dienstleister und Gastronomen sowie einen
Wochenmarkt mit frischen, regionalen Angeboten. Ein breiteres Angebot findet sich im
nahegelegenen Ahrensburg. Arzte aller Fachrichtungen haben sich in GroBhansdorf
niedergelassen. Dariiber hinaus zeichnet sich die Gemeinde durch die Park-Klinik
Manhagen (Orthopédie), die benachbarte Augenklinik und die LungenClinic
GroRRhansdorf aus, welche einen internationalen Ruf geniel3t. Samtliche Schulformen und
verschiedene Kindertagesstétten, sind vor Ort vorhanden und auf sicheren Wegen gut
erreichbar. Das Schulzentrum, welches ein Gymnasium, eine Grundschule und eine
Gemeinschaftsschule bietet, ist nur etwa 5 Geh-Minuten entfernt. Neben den
Freizeitmoglichkeiten in freier Natur wie Joggen, Radfahren und Wandern bieten
Reitstalle, Golfplatze und Sportvereine in der Umgebung viele Moéglichkeiten.
GroRBhansdorf hat einen eigenen Anschluss an die Autobahn A 1. Dies gewébhrleistet eine
schnelle Verbindung an die Strande der Ostsee in ca. 40 Minuten, ebenso wie nach
Hamburg in ca. 25 Minuten. Die Autobahnen A 20, A 21 und A 24 sind ebenfalls schnell
zu erreichen. Mit der U-Bahn gelangen sie in ca. 40 Minuten direkt in das Hamburger
Zentrum. Die Buslinie 369 des HVV verbindet Grof3hansdorf mit Ahrensburg sowie mit
den umliegenden Gemeinden.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 10.7.2028.
Endenergieverbrauch betragt 156.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Die Energieeffizienzklasse ist E. 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 tUberprifen,
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
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht
nach 8§ 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
Ubernehmen 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 Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS
EIGENTUMER: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur
Sie wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Katrin Ebbers

Hamburger Stral3e 25 Ahrensburg
E-Mail: ahrensburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




