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26197011 629.000 EUR

ca. 121 m?2 Kauferprovision
20227222272 27777 betragt 3,57 % (inkl.
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In begehrter und ruhiger Villenlage von Ahrensburg préasentiert sich diese char mante
Doppelhaushéalfte aus dem Jahr 1977 als ein Zuhause mit besonderer Wohnqualitat,
grof3ziigigem Platzangebot und liebevoll gepflegtem Gesamtzustand.

Bereitsbeim Betreten entfaltet sich ein einladendes Wohngefiihl: Die grof3ziigige Diele fuhrt
in den offenen Wohn- und Essbereich. Die breite Fenster front mit Schiebeelement
ermoglicht optimalen Lichteinfall und den Ausblick in den Garten gleichermaf3en und sor gt
fur ein lichtdurchflutetes Wohnambiente — zu jeder Jahreszeit. Der Wohnber eich mit
hochwertigem Parkett, dem gemiitlichen Kamin sowie dem angrenzenden Essber eich mit
seitlicher Belichtung bilden den behaglichen Mittelpunkt des Hauses, ideale
Voraussetzungen fir gesellige Abende oder familidre Zusammenkinftein warmer,
wohnlicher Atmosphére.

Ein besonderes Highlight ist der direkte Zugang zur Terrasse. Sie er 6ffnet einen herrlichen
Blick in den gepflegten, eingewachsenen Garten. Die Terrasseist teilweise Giberdacht, so dass
sieeinen geschiitzten Riickzugsort bietet. Die West-Ausrichtung ermoglicht die Nachmittags-
Sonne bisin den Abend, hier kbnnen Sie den Feierabend in vollen Ziigen genief3en und
gemutliche Grillabende ver anstalten.

Die modernisierte Kiiche présentiert sich hell, funktional und zeitgemaf3. Sie bietet
ausreichend Arbeitsflache sowie Platz fir eine kleine Sitzgelegenheit am Fenster — perfekt
flr den Start in den Tag. Auch das gegenliberliegende 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 grofRen Dachflachenfenstern
sowie zusatzlichen Fenstern in der Giebelseite. Die charmanten Dachschrégen verleihen
diesen Raumen eine besonder s gemutliche Note. Das moder nisierte Badezimmer Uber zeugt
durch seineklare Gestaltung, zwel Waschbecken sowie die Kombination aus Badewanne
und Dusche sorgen ideal fur Komfort im Alltag.

Dielmmobilieist voll unterkellert und bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten auch in
diesem Bereich. Derzeit sind in einem grof3en Kellerraum eine Sauna sowie eine zusatzliche
Dusche untergebracht. Auch fur Vorrate, Hauswirtschaft und weiter e Stauflache stehen
Kellerraume zur Verfigung.

Dasca. 629 m2 grol3e Grundstick ist ein echter Mehrwert dieser Immobilie. Wahrend im
vorderen Grundsticksbereich die Zufahrt zur Garage und der Hauseingang pflegeleicht




gestaltet wurden, prasentiert sich der hintere Garten vollstéandig abgeschlossen, liebevoll
angelegt und bietet viel Privatsphére, gewachsene Bepflanzung und zahlreiche
M dglichkeiten fir die ganze Familie.
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*Ruhige, exklusive Villenlage in Ahrensburg

*GroRRzlgiger Wohn- und Essbereich mit Kamin

*Grol3e Fensterfront mit Zugang zu Terrasse und Garten

*Modernisierte Ktiche mit Sitzgelegenheit und Dur chreiche zum Esszimmer
*Die Klcheist mit hochwertigen Elektrogeraten der Firma Miele ausgestattet
*Neugestaltung des Badezimmer sim Ober geschoss

*Modernisiertes Gaste-WC

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

*Doppelgarage mit zusatzlichem Aul3enzugang

*PKW-Aulenstellplatz

*Glasfaseranschluss
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Diese begehrte Doppelhaushélfte befindet sich in ruhiger Lage im begehrten Villen-Viertel
von Ahrensburg und ist von gepflegten Einfamilienh&user n auf grof3ziigigen Grundstticken
umgeben. Ahrensburg gehort zur Metropolregion Hamburg und befindet sich im Kreis
Stormarn, welcher von grof3en Wald- und Naturgebieten gepragt wird.

Die Umgebung bietet zum einen das Ahrensburger Stadtzentrum mit vielen
Einkaufsmoglichkeiten fir die Dinge destaglichen Bedarfs. Dank der nahegelegenen
FuRgangerunterfiihrung erreichen Sie das Zentrum auch mit dem Fahrrad bequem in
wenigen Minuten. Ein regelmal3iger Wochenmarkt bietet frische und regionale Produkte.
Hier befinden sich zudem samtliche Dienstleister, vielseitige Restaurants und Cafés, Arzte
aller Fachrichtungen sowie kleine, inhaber gefiihrte L aden und auch zwei grol3e Kaufhauser,
welcher zu Shoppingtouren einladen. Anderer seits bieten Wéalder, Parks, kleine Bache und
der Auewanderweg viel Natur vor der Haustir. Hier konnen Sie direkt zu ausgedehnten
Spazier gangen und Fahrradtouren starten. Auch das Schloss Ahrensburg, sowie die
benachbarte Schlossmihle am M tihlenredder und das Kulturzentrum Mar stall liegen unweit
entfernt.

Kindertagesstatten, Grundschulen sowie samtliche weiter fihrenden Schulformen sind
fuBlaufig oder mit dem Fahrrad erreichbar. Der benachbarte Tennis- und Hockeyclub,
weiter e Sportvereine, Musikschulen und ander e Aktivitaten gestalten dasLeben in
Ahrensburg sowohl fir Erwachsene alsauch fur Kinder und Jugendliche,
abwechslungsreich und interessant. Zum Erholen 1&dt das Freizeit- und Hallenbad Badlantic
en.

Trotz der ruhigen Lage verflugt Ahrensburg tber eine hervorragende I nfrastruktur. Die
Autobahn Al bietet eine schnelle Anbindung an die Hansestadte Hamburg und L Gbeck
sowie an die Ostseestr&nde. Aul3erdem steht der 6ffentliche Per sonennahverkehr mit der U-
Bahnhaltestelle Ahrensburg Ost der Linie U1 und die Regionalbahn am Bahnhof
Ahrensburg zur Verfugung, welche die Hamburger Innenstadt in ca. 16 Minuten erreicht.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Katrin Ebbers

Hamburger Straf3e 25, 22926 Ahrensburg
Tel.: +494102 - 454550
E-Mail: ahrensburg@von-poll.com
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