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In begehrter und ruhiger Villenlage von Ahrensburg prasentiert sich diese
charmante Doppelhaushalfte aus dem Jahr 1977 als ein Zuhause mit besonderer

Wohnqualitat, groBzigigem Platzangebot und liebevoll gepflegtem Gesamtzustand.

Bereits beim Betreten entfaltet sich ein einladendes Wohngeflhl: Die groBzligige
Diele fuhrt in den offenen Wohn- und Essbereich. Die breite Fensterfront mit
Schiebeelement ermdglicht optimalen Lichteinfall und den Ausblick in den Garten
gleichermaBen und sorgt fir ein lichtdurchflutetes Wohnambiente — zu jeder
Jahreszeit. Der Wohnbereich mit hochwertigem Parkett, dem gemutlichen Kamin
sowie dem angrenzenden Essbereich mit seitlicher Belichtung bilden den
behaglichen Mittelpunkt des Hauses, ideale Voraussetzungen fir gesellige Abende

oder familiare Zusammenkdtinfte in warmer, wohnlicher Atmosphare.

Ein besonderes Highlight ist der direkte Zugang zur Terrasse. Sie eroffnet einen
herrlichen Blick in den gepflegten, eingewachsenen Garten. Die Terrasse ist
teilweise Uberdacht, so dass sie einen geschutzten Rlckzugsort bietet. Die West-
Ausrichtung ermoglicht die Nachmittags-Sonne bis in den Abend, hier kénnen Sie

den Feierabend in vollen Zigen genieBen und gemdutliche Grillabende veranstalten.

Die modernisierte Kliche prasentiert sich hell, funktional und zeitgeman. Sie bietet
ausreichend Arbeitsflache sowie Platz flr eine kleine Sitzgelegenheit am Fenster -
perfekt fur den Start in den Tag. Auch das gegenlberliegende Gaste-WC im
Erdgeschoss wurde bereits erneuert und fligt sich stilistisch in den gepflegten

Gesamteindruck ein.

Im Obergeschoss erwarten Sie drei gut geschnittene Raume mit groBen

Dachflachenfenstern sowie zusatzlichen Fenstern in der Giebelseite. Die




charmanten Dachschragen verleihen diesen Raumen eine besonders gemdutliche

Note. Das modernisierte Badezimmer Uberzeugt durch seine klare Gestaltung, zwei
Waschbecken sowie die Kombination aus Badewanne und Dusche sorgen ideal fur

Komfort im Alltag.

Die Immobilie ist voll unterkellert und bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten auch
in diesem Bereich. Derzeit sind in einem groBen Kellerraum eine Sauna sowie eine
zusatzliche Dusche untergebracht. Auch fur Vorrate, Hauswirtschaft und weitere

Stauflache stehen Kellerraume zur Verfligung.

Das ca. 629 m? groBe Grundstlick ist ein echter Mehrwert dieser Imnmobilie.
Wahrend im vorderen Grundstlicksbereich die Zufahrt zur Garage und der
Hauseingang pflegeleicht gestaltet wurden, prasentiert sich der hintere Garten
vollstdndig abgeschlossen, liebevoll angelegt und bietet viel Privatsphare,

gewachsene Bepflanzung und zahlreiche Moglichkeiten flr die ganze Familie.
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*Ruhige, exklusive Villenlage in Ahrensburg

*GroBzugiger Wohn- und Essbereich mit Kamin

*GroBe Fensterfront mit Zugang zu Terrasse und Garten

eModernisierte Kiiche mit Sitzgelegenheit und Durchreiche zum Esszimmer
eDie Kliche ist mit hochwertigen Elektrogeraten der Firma Miele ausgestattet
*Neugestaltung des Badezimmers im Obergeschoss

eModernisiertes Gaste-WC

*Voll unterkellert mit Sauna sowie zusatzlicher Dusche und separatem WC
eGasbrennwerttherme der Firma Viessmann aus dem Baujahr 2008
*Gepflegter Garten mit viel Privatsphare

eDoppelgarage mit zusatzlichem AuBenzugang

«PKW-AuBenstellplatz

eGlasfaseranschluss
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Diese begehrte Doppelhaushalfte befindet sich in ruhiger Lage im begehrten Villen-
Viertel von Ahrensburg und ist von gepflegten Einfamilienhdusern auf groBzugigen
Grundstiicken umgeben. Ahrensburg gehoért zur Metropolregion Hamburg und
befindet sich im Kreis Stormarn, welcher von groBen Wald- und Naturgebieten

gepragt wird.

Die Umgebung bietet zum einen das Ahrensburger Stadtzentrum mit vielen
Einkaufsmaoglichkeiten flr die Dinge des taglichen Bedarfs. Dank der
nahegelegenen FuBgangerunterfiihrung erreichen Sie das Zentrum auch mit dem
Fahrrad bequem in wenigen Minuten. Ein regelmaBiger Wochenmarkt bietet frische
und regionale Produkte. Hier befinden sich zudem samtliche Dienstleister,
vielseitige Restaurants und Cafés, Arzte aller Fachrichtungen sowie kleine,
inhabergefuhrte Ladden und auch zwei groBe Kaufhduser, welcher zu
Shoppingtouren einladen. Andererseits bieten Walder, Parks, kleine Bache und der
Auewanderweg viel Natur vor der Haustlr. Hier kénnen Sie direkt zu ausgedehnten
Spaziergangen und Fahrradtouren starten. Auch das Schloss Ahrensburg, sowie
die benachbarte Schlossmuhle am Muhlenredder und das Kulturzentrum Marstall

liegen unweit entfernt.

Kindertagesstatten, Grundschulen sowie samtliche weiterfiihrenden Schulformen
sind fuBlaufig oder mit dem Fahrrad erreichbar. Der benachbarte Tennis- und
Hockeyclub, weitere Sportvereine, Musikschulen und andere Aktivitaten gestalten
das Leben in Ahrensburg sowohl fur Erwachsene als auch fur Kinder und
Jugendliche, abwechslungsreich und interessant. Zum Erholen I&dt das Freizeit-

und Hallenbad Badlantic ein.

Trotz der ruhigen Lage verfugt Ahrensburg Uber eine hervorragende Infrastruktur.




Die Autobahn A1 bietet eine schnelle Anbindung an die Hansestadte Hamburg und

Lubeck sowie an die Ostseestrande. AuBerdem steht der 6ffentliche
Personennahverkehr mit der U-Bahnhaltestelle Ahrensburg Ost der Linie U1 und die
Regionalbahn am Bahnhof Ahrensburg zur Verfligung, welche die Hamburger

Innenstadt in ca. 16 Minuten erreicht.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, 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 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 finf 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 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
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 lhrer Immobilie, so ist es flr 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Katrin Ebbers

Hamburger StraBe 25, 22926 Ahrensburg
Tel.: +49 4102 - 45 4550

E-Mail: ahrensburg@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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