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Codice oggetto: 25197017 - 22926 Ahrensburg

A colpo d'occhio

25197017 465.000 EUR

ca. 117 m2 Porzioni di bifamiliari

a due falde Kauferprovision

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

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

1968 massiccio

1 x Garage Terrazza, Bagni di

servizio, Caminetto,
Giardino / uso
comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica
Gas 194.40 kWh/m?2a
09.06.2035
F
Gas 1968
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Planimetrie

Uberdachte ;
I Terrasse Zimmer
‘ ca. 19 m?
I Zimmer
ca.33m?
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Dachterrasse
ca. 2 m? in Wfl. enthalten

Zimmer
ca. 10 m?

Zimmer
ca. 12 m?

Zimmer
ca. 15 m?
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‘ ‘ ‘ Partykeller

Kellerraum

Heizungskeller

Kellerraum

Haus-
anschlisse
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Una prima impressione

Diese grof3ziuigige Doppelhaushélfte wurde im Jahr 1968 erbaut und im Jahr 1978 um
einen Anbau im Erdgeschoss mit einer Dachterrasse im Obergeschoss erweitert. Die
Wohnflache bietet somit ca. 117 m2, wobei noch ein wohnlich ausgebauter Dachboden
hinzukommt. Die Doppelhaushéalfte befindet sich auf einem ideell geteilten Grundstiick
mit einer Gesamtgrof3e von ca. 925 m2. Die Zuwegung und die Garagen befinden sich
auf Gemeinschaftsflache, der Grundstticksanteil fur diese Doppelhaushélfte hat laut
Aufteilungsplan eine Grof3e von ca. 525 mz2,

Die einladende Diele halt mit Einbauschranken wertvollen Stauraum fur die Garderobe
bereit. Von dort erreichen Sie den grofRen Wohn- und Essbereich, der durch einen Anbau
im hinteren Bereich erweitert wurde. Der Essbereich verfugt tber eine Durchreiche zur
Kiiche, eine Offnung der Kiiche in diesem Bereich wére durchaus denkbar, so lieRe sich
ein modernes Wohnkonzept umsetzen. Im Wohnbereich sorgt ein Kaminofen aus dem
Jahr 2022 in der kalten Jahreszeit fur eine wohlige Atmosphére. Der anschlieRende
Anbau bietet mit einer breiten Fensterfront beste Lichtverhaltnisse und gewahrt auf der
anderen Seite Uber bodentiefe Schiebe-Elemente Zutritt auf die Uberdachte Terrasse.
Der rickwartige Garten bietet eine schéne Rasenflache fir Kinder, im hinteren Bereich
stehen ein Gartenhaus, ein Uberdachter Freisitz und ein Schuppen fur Gartengerate und -
Mobel zur Verfugung. Hier kdnnen Sie entspannte Stunden im Freien geniel3en und sich
gartnerisch entfalten. Ein Gaste-WC, vom Windfang aus zu erreichen, rundet das
Raumangebot im Erdgeschoss ab.

Das Obergeschoss halt drei Zimmer fir Sie bereit. Derzeit sind auch hier viele
Einbauschréanke vorzufinden. Eines der Zimmer bietet Zugang auf die grol3e
Dachterrasse mit Stid-Ausrichtung, die einen herrlichen Blick ins Griine bietet. Das
Vollbad mit Fenster stammt aus dem Baujahr. Das grof3te Zimmer im Obergeschoss
bietet mit einer weiterfiihrenden Treppe den Zugang in das ausgebaute Dachgeschoss.
Das hier entstandene Dachstudio wird tber ein Giebelfenster sowie zwei
Dachflachenfenster gut belichtet und bietet sich zur individuellen Nutzung an.

Die Doppelhaushalfte ist voll unterkellert. In dem Anbau ist ein Partykeller mit
AulRenzugang entstanden. In einem zusatzlichen Duschbad ist auRerdem die Heizung
untergebracht. Ein weiterer Kellerraum wurde wohnlich ausgebaut und als Arbeitszimmer
genutzt. Neben den Hausanschliissen steht ein weiterer Kellerraum als Abstell- und
Vorratskeller zur Verfigung. Am Ende der gemeinschaftlichen Zuwegung befinden sich
zwei Einzelgaragen, von denen eine dieser Doppelhaushélfte zugeordnet ist. Diese




Immobilie bietet viel Raum und Potential, um sich zu verwirklichen. Erflllen sie sich hier
lhren Traum vom Wohnen im Griinen.
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Dettagli dei servizi

* Erfolgte Modernisierungen:

- Kunststofffenster mit Doppelverglasung 2009/2010

- Haustur 2020

- Kaminofen 2021

- Gasbrennwerttherme Firma Broéthje 2022

- Erneuerung der Dachterrasse / Austausch der Dammung 2024
* Zusatzlicher Kellerau3enzugang

* Ausgebautes Dachgeschoss

* Einzelgarage

* Gartenhaus
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Tutto sulla posizione

Diese ruhig gelegene Doppelhaushélfte befindet sich im Ahrensburger Ortsteil Waldgut
Hagen und ist von Einfamilienhdausern auf gro3zuigigen Grundstiicken umgeben. Es liegt
nahe am Naturschutzgebiet Stellmoorer Tunneltal und dem Forst Hagen, welche mit
grofRen Waldgebieten und zahlreichen Wanderwegen zu ausgedehnten Spaziergangen
und Fahrradtouren einladen.

Einkaufsmoglichkeiten fir die Dinge des taglichen Bedarfs finden Sie im urbanen
Stadtzentrum von Ahrensburg. Ein regelmafiger Wochenmarkt bietet frische und
regionale Produkte. Hier befinden sich zudem samtliche Dienstleister, vielseitige
Restaurants und Cafés, Arzte aller Fachrichtungen sowie kleine, inhabergefiihrte Laden
und auch zwei grol3e Kaufh&user, welcher zu Shoppingtouren einladen.

Kindertagesstatten und eine Grundschule sind fu3laufig oder mit dem Fahrrad erreichbar,
samtliche weiterfihrenden Schulformen sind in Ahrensburg und auch Grof3hansdorf
vorhanden. Verschiedene Sportvereine, das Freizeit- und Hallenbad Badlantic,
Musikschulen und anderen Aktivitaten gestalten das tagliche Leben in Ahrensburg
sowohl fur Erwachsene als auch fiir 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 der
U-Bahn der Linie U1 (Station Ahrensburg-Ost) und die Regionalbahn am Bahnhof
Ahrensburg zur Verfuigung, welche die Hamburger Innenstadt in ca. 16 Minuten erreicht.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 9.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 194.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1968.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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.




Codice oggetto: 25197017 - 22926 Ahrensburg

Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Katrin Ebbers

Hamburger Stral3e 25, 22926 Ahrensburg
Tel.: +49 4102 - 45 4550
E-Mail: ahrensburg@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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