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En un coup d'aal

26197003 875.000 EUR
ca 192 m? Maison individuelle
6 Kauferprovision betrégt
4 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
2 Kaufpreises
1988 2023
1 x Abri de voitures Bon état
massi f
ca 99 m?2

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Bloc-cuisine
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|nformations énergétiques

Chauffage par le sol Diagnostic énergétique
Gaz
15.01.2036 123.20 kwWh/m2a
D
Gaz
2021
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Plans d'étage

Terrasse
ca. 24 m?
(1/2 = ca. 12 m? in Wfl. enthalten)

Zimmer

Karmin:
B ]
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ca. 45 m?
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Zimmer
ca. 19 m?
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Luftraum
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Heizungskeller

Hobbykeller
Waschkiiche

Kellerraum Kellerraum
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Une premiere impression

In ruhiger, familienfreundlicher Wohnlage préasentiert sich dieses herausragend gepflegte
Einfamilienhaus al's seltene Verbindung aus individueller Architektur, hochwertiger Bauweise und
zeitloser Asthetik. Errichtet Ende der 1980er Jahre, tiberzeugt die Immobilie durch eine
Bauqualitdt und energetische Weltsicht, dieihrer Zeit bereits damals voraus war — und bis heute
Bestand hat.

Bereits die Fassade setzt ein klares architektonisches Statement: Grof¥formatiger, heller
Kalksandstein-Verblender in Kombination mit viel Holz verleiht dem Haus eine warme, nattrliche
Eleganz und unterstreicht den dkologischen Anspruch des Gebaudes. Grof3e Glaselemente
erganzen die klare Formensprache und vermittelten Wertigkeit und Ruhe, welche sich im
Innenausbau und Grundriss fortsetzen.

Uberaus einladend prasentiert sich der Ankommbereich. Ein Carport fur Ihr Fahrzeug wurde
stilvoll integriert, so dass Sie von hier trockenen Ful3es ins Haus gelangen: Der helle
Eingangsbereich mit mal3gefertigter Garderobe und separatem begehbarem Schuhschrank
empfangt Bewohner und Gaste stilvoll und funktional und bietet damit Komfort und Ordnung.

Sogleich entfaltet sich ein Wohngefiihl von besonderer Grof3ziigigkeit. Der offene, flief3ende
Grundriss und die dekorative Holzbalkendecke mit einer Raumhohe von ca. 2,70 Meter schaffen
im Erdgeschoss eine Atmosphére von Behaglichkeit und Wéarme. Groliflachige , bodentiefe
Fenster und Terrassentlren lassen Tageslicht in alle Bereiche strémen. Harmonische Sichtachsen
verbinden Innenraum und Garten auf selbstverstandliche Weise.

Im Zentrum dieser Wohnebene liegt ganz bewusst der Essbereich. Hier kommt man gerne und
ungezwungen zusammen. Die offene Kiche mit hochwertiger, zeitloser Ausstattung von Bulthaup
grenzt unmittelbar an. Viel Stauraum und Arbeitsflache sowie neuwertige Elektrogeréte sorgen fir
ein kommunikatives K ochvergntigen. Das Wohnzimmer schlief3t sich an und geht in den
grof3ztigigen Terrassenbereich Uber. VVon hier genief3en Sie den Blick in den weitl&ufigen Garten,
wobei der wunderschone Kaminofen fir besonders gemuitliche Stunden sorgt. Der beeindruckende
Wintergarten ist ein weiteres Highlight: Uber beide Wohnebenen erstrecken sich groffléchige
Glaselemente. Die beeindruckende Raumhohe schafft ein ganz besonderes Wohngefiihl und bietet
zudem Platz fir grof3e, exotische Pflanzen. Ein weiteres Zimmer mit Terrassenzugang sowie ein
Gaste-WC mit Dusche runden das Raumangebot im Erdgeschoss ideal ab.

Das Obergeschoss bietet drei Schlafzimmer, ein komfortables Vollbad, einen kleinen
Hauswirtschaftsraum und eine Galerie. Alle Raume sind von dem gerdumigen, lichtdurchfluteten
Flur aus erreichbar - ein weiterer kommunikativer Treffpunkt: Rickzugsorte, offene




Wohnbereiche und ebenso wichtige, praktische Staurdume stehen bel dieser Immobiliein
ausgewogener Balance.

Der beheizbare Vollkeller punktet mit einer Deckenhthe von ca. 2,40 Metern und grof3ziigiger
Raumaufteilung. So bietet sich hier nicht nur Stauraum. Hobbies, Sport- und Fitnessaktivitdten,
Werkeln bis hin zu einem weiteren Homeoffice- oder Géstebereich sind hier denkbar.

Auch im Aulenbereich hat diese Immobilie viel zu bieten: Das von einem Gartenarchitekten
angelegte Grundstick ist nahezu nicht einsehbar. Es wurde viel Wert auf Gestaltung, Qualitét und
eine harmonische Verbindung von Architektur und Natur gelegt. Zwei Terrassen begleiten lhren
Tag im Freien: Die nach Osten gelegene Friihstlicksterrasse, direkt vom Wintergarten aus
begehbar, ist der ideale Ort fir den Start in den Tag. Die grof3zligige Hauptterrasse im hinteren
Gartenbereich bietet Licht und Sonne bisin die Abendstunden — perfekt fiir lange Sommerabende
im Freien. Was will man mehr?

Gerne zeigen wir Ihnen dieses exklusive Angebot bei einer personlichen Besichtigung. Wir freuen
uns auf 1hre Anfrage mit vollsténdigen Kontaktdaten.
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Détails des commodités

* Holzfenster mit Warmeschutzverglasung

und zusétzlicher Einbruchschutzverglasung im Erdgeschoss

* Wandheizung fir Strahlungswéarme

* Ful3odenheizung

* Vollkeller beheizbar

* Drainage

* Dekorative Holzbalkendecke im Erdgeschoss

mit Trittschallddmmung im Obergeschoss

* Besonders grof3er Dachuiberstand mit Hol zverkleidung

* Haustr 2017 (RC2/einbruchhemmend)

* Buderus Gastherme inklusive Warmwasserspeicher aus 2021
* Kaminofen der Firma Attika 2006

* Stromkreise im Obergeschoss (Schlafbereich) manuell unterbrechbar
* Carport mit Schuppen und Gartenhaus

* Hochwertige Einbaukliche von Bulthaup

* Einbauschranke teils begehbar

* Vollbad mit separatem WC und Urinal
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Tout sur I'emplacement

Dieses ansprechende Refugium befindet sich im stidlich gelegenen Ahrensburger Ortsteil Waldgut
Hagen und ist von Einfamilienhdusern auf grof3ziigigen Grundstiicken umgeben. Es liegt nahe am
Naturschutzgebiet Stellmoorer Tunneltal, welches mit grof3en Waldgebieten und zahlreichen
Wanderwegen zu ausgedehnten Spaziergangen und Fahrradtouren einl&dt.

Einkaufsmoglichkeiten fir die Dinge des téglichen Bedarfs finden Sie im urbanen Stadtzentrum
von Ahrensburg. Ein regelmaidiger Wochenmarkt bietet frische und regionale Produkte. Daneben
befinden sich hier samtliche Dienstleister, Arzte aller Fachrichtungen, kleine

Einzelhandel sgeschéfte sowie zwei grof3e Kaufhauser, welche Shoppingmdglichkeiten bieten.
Dartber hinaus verfligt die Schlossstadt Ahrensburg tiber viele kleine Cafés und Restaurants, die
zum Verweilen einladen.

Kindertagesstétten und eine Grundschule sind fullaufig oder mit dem Fahrrad erreichbar,
samtliche weiterf lhrenden Schulformen sind in Ahrensburg vorhanden. Verschiedene
Sportvereine, Reitanlagen, ein Schwimmbad, Musikschulen und anderen Aktivitéten gestalten das
tégliche Leben in Ahrensburg sowohl fir Erwachsene a's auch fur Kinder und Jugendliche
abwechslungsreich und interessant.

Trotz der ruhigen Lage verfugt Ahrensburg Uber eine hervorragende Infrastruktur. Die Autobahn
A1 bietet eine schnelle Anbindung an die Hansestédte Hamburg und L tibeck sowie an die Strénde
der Ostsee. AulRerdem steht der 6ffentliche Personennahverkehr mit einer Bushalte-Stellein
unmittelbarer Nahe sowie der U-Bahn der Linie U1 und der Regionabahn am Bahnhof
Ahrensburg zur Verfligung, welche die Hamburger Innenstadt in ca. 16 Minuten erreicht.
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Plus d'informations

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 Geschéftsbeziehung die Identitét des V ertragspartners festzustellen und zu Gberprifen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten I hres Personal auswei ses
festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — bei spielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handel sregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die
Kopien bzw. Unterlagen flnf 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 fir 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 Gberprifen.
Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrttimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immabilie, soist esfir Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschédtzen. Unser bundesweites und
international es Netzwerk ermdglicht es uns, Verkéufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufthren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Katrin Ebbers

Hamburger Stral3e 25, 22926 Ahrensburg
Tel.: +494102 - 454550
E-Mail: ahrensburg@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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