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Gehobenes Stadthaus vor den Toren Hamburgs
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Auf einen Blick

25197029 599.000 EUR
ca. 150 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
Satteldach MwSt,) des
5 beurkundeten
2 Kaufpreises
2013 2024
2 x Freiplat :
X rreiplatz Massiv
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Erdgas leicht 41.46 kWh/m?a
27.08.2035 A

Gas 2013
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Grundrisse
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Terrasse
ca. 15 m?
(1/2 = ca. 8 m? in WAl. enthalten)
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Zimmer
ca. 14 m?

Zimmer
ca. 15 m?

Zimmer
ca. 14 m?
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"HWR / Technik
ca.5m? ‘

Dach-Studio
ca. 16 m?

Flur
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Ein erster Eindruck

Innen ein Raumwunder, aufRen pflegeleicht — so préasentiert sich dieses moderne
Stadthaus aus dem Baujahr 2013 mit genug Platz fir eine Familie, die mitten im
Alltagstrubel und Terminstress einen wunderschonen, komfortablen Riickzugsort sucht,
der zum Wohlfuihlen einladt und sofort bezugsfertig ist. Der charmante Giebel Uber der
Haustlir, die dunklen Fensterrahmen und die Haustlir lassen die hochwertige Ausstattung
erahnen, die Sie im Inneren empfangt.

Die Diele prasentiert sich stilvoll mit grof3formatigen Fliesen, Hamburger FuR3leisten,
weil3en Stiltiren, praktischem Einbauschrank und einer Treppe mit Vollholzstufen. So
gelangen Sie in den hellen Wohn- und Essbereich, der mit einer offenen Kiiche
kombiniert wurde, so dass hier ein offenes Raumkonzept umgesetzt wurde. Die moderne
Einbauktche wurde mit weil3en, grifflosen Fronten und einem Induktionskochfeld
ausgestattet. In der gegentiberliegenden Einbauwand wurden ein Backofen und eine
Mikrowelle integriert. Grof3ziigige Stau- und Arbeitsflachen runden das Platzangebot in
der Kiiche ab, so dass hier alles Platz findet und gute Arbeitsablaufe gewahrleistet sind.

Der Wohn- und Essbereich 6ffnet sich mit bodentiefen Tirelementen zur sonnigen Sid-
Terrasse. Eine hochwertige Glasuiberdachung ermdglicht eine ganzjahrige Nutzung, eine
zusatzliche Markise kann bei Bedarf ausgefahren werden und sorgt fiir angenehmen
Schatten. Das kleine Grundsttick ist ansprechend eingefasst und absolut pflegeleicht
gestaltet, so dass keine weitere Arbeit erforderlich ist und Sie Ihren Feierabend in vollen
Zugen genielRen kdnnen. Ein Duschbad mit Tageslicht und ein Abstellraum unter der
Treppe vervollstandigen das Erdgeschoss.

Im Obergeschoss stehen drei gleichwertige, gut geschnittene Zimmer zur Verfligung. Die
beiden Kinderzimmer zur Gartenseite profitieren von einem zweiten Giebel, der mit
grof3en Fenstern und der entsprechenden Raumhohe fiir ein angenehmes Raumgefinhl
sorgt. Das Elternschlafzimmer wird Uber ein grof3es Dachflachenfenster hell belichtet.
Alle Wohnraume wurden mit hochwertigem Echtholzparkett und Fu3bodenheizung
ausgestattet und verleihen den Zimmern eine heimelige Atmosphére. Das Vollbad
imponiert mit einer freistehenden Badewanne, einer bodengleichen Walk-in-Rainshower-
Dusche und namhaften Sanitarobjekten. Die zeitgemaRe Ausstattung wird auch hier von
den grofR3formatigen Bodenfliesen unterstrichen.

Im weiteren Verlauf des Treppenhauses gelangen Sie in den ausgebauten Spitzboden.
Hier befindet sich ein Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschinen- und Trockner-




Anschluss, in dem auch die Haustechnik untergebracht ist. Neben einer Gasheizung wird
die Warmwasser-Aufbereitung von Solarthermie unterstiitzt. AuRerdem findet sich hier
ein ausgebautes Dach-Studio, ebenfalls belichtet durch ein grof3es Dachflachenfenster.
Dieser anmutende Raum mit einer Deckenhdhe bis in den First bietet sich zur
individuellen Nutzung als Gastezimmer oder Homeoffice an, ganz nach ihren
personlichen Bediirfnissen.

Viel Platz, fur die ganze Familie — herzlich willkommen in Ihrem neuen Zuhause.
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Ausstattung und Detalils

-KfW Effizienzhaus 70

-Dreifach verglaste Fenster

-Elektrische AuRRenrollladen im Erdgeschoss
-Zahlreiche Einbauschrénke auf allen Ebenen
-Hochwertige Einbaukiiche

-Geflieste, Uberdachte Sud-Terrasse

-Glasdach mit Beschattung (Schienenfiihrung und Senkrechtmarkisen)
- Beidseitig schiebbare Glaselemente

-Gasheizung mit Solarthermie

-FuRbodenheizung

-Carport mit Wallbox sowie zusatzlicher Pkw-Stellplatz
-Drei Schuppen
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Alles zum Standort

Das hier angebotene Reihenmittelhaus befindet sich in schoner und familienfreundlicher
Lage von Ahrensburg, im Bereich der Siedlung "Am Hagen". Die beiden angrenzenden
Naturschutzgebiete Stellmoorer Tunneltal und Hoéltigbaum laden zu ausgedehnten
Spaziergéngen in der Natur ein. Die oOrtliche Grundschule, Kindergérten, der Sportverein
und eine Bushaltestelle sind in wenigen Minuten ful3laufig erreichbar.

Ahrensburg ist mit gut 33.000 Einwohnern die grofite Stadt des Kreises Stormarn und
liegt im Nordosten von Hamburg. Die Umgebung bietet zum einen das Ahrensburger
Stadtzentrum mit vielen Einkaufsmdglichkeiten fur die Dinge des téaglichen Bedarfs, einen
Wochenmarkt, Arzte aller Fachrichtungen und ein breites gastronomisches Angebot. Zum
Erholen ladt das Freizeit- und Hallenbad Badlantic ein. Andererseits bieten Wélder,
Parks, kleine Bache und Fliisse viel Natur direkt vor der Haustir fur Aktivitaten und
Entspannung im Freien.

In Ahrensburg sind samtliche weiterfiihrenden Schulformen sowie verschiedene
Kindertagesstatten vorhanden. Verschiedene Sportvereine, Reitstélle, Musikschulen und
anderen Aktivitaten gestalten das téagliche Leben in Ahrensburg sowohl fiir Erwachsene
als auch fur Kinder und Jugendliche abwechslungsreich und interessant.

Trotz der ruhigen Lage verfligt Ahrensburg tber eine hervorragende Infrastruktur. Die
Autobahn Al bietet eine schnelle Anbindung an die Hansestadte Hamburg und Lubeck
sowie an die Ostseestrande. AuRerdem steht der 6ffentliche Personennahverkehr mit
einer Bushaltestelle in fuBlaufiger Entfernung zur Verfigung. Es wird sowohl die U-Bahn
der Linie U1 (Station Ahrensburg-Ost) als auch die Regionalbahn am Bahnhof
Ahrensburg angefahren, welche die Hamburger Innenstadt in ca. 16 Minuten erreicht.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.8.2035.

Endenergieverbrauch betragt 41.46 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2013.

Die Energieeffizienzklasse ist A.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Katrin Ebbers

Hamburger Stral3e 25, 22926 Ahrensburg
Tel.: +49 4102 - 454550
E-Mail: ahrensburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/ch/impressum

