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Auf einen Blick

23197021

ca. 237 m2

nach Vereinbarung
8

2

1912

2 X Freiplatz

1.700.000 EUR
Villa

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2008

Massiv
ca.0m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Einbauktiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

OEL 103.00 kWh/m2a
D

28.04.2033

Ol
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Grundrisse

" Kami
Zimmer :
ca. 13 m?
Zimmer
ca. 25 m*
ca. 2 m? I 2
Garderobe
ca. 2 m? +

F: —— Terrasse |-
Windfang Diele

ca. 3 m? ca.9m?

I Zimmer

ca. 25 m?

Kiiche
Terrasse i ca. 19 m?

I_J_
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Zimmer
ca. 22 m?

Bad
Diele ca.6m?
ca. 13 m?

I

Zimmer mit Ankleide
ca. 20 m? Zimmer

ca. 19 m?




Zimmer
ca. 16 m?
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Heizungskeller

Waschkeller

Vorrats-
keller

Nicht unterkellert
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Ein erster Eindruck

Die Villa aus dem Baujahr 1912 befindet sich auf einem parkahnlichen Grundstiick mit
einer Grol3e von ca. 1.102 m2 und prasentiert sich ehrwiirdig, eindrucksvoll und elegant —
eine einmalige Gelegenheit flr einen Liebhaber, der diese Immobilie zu schatzen weil3.
Die Wohnflache von ca. 237 mz2 verteilt sich mit acht Zimmern Uber das Erdgeschoss, das
Obergeschoss und das Dachgeschoss. Alle Ebenen werden von einem imposanten
Treppenhaus erschlossen. Die grof3zigige Diele gibt sofort den Blick frei zum Wohn- und
Essbereich, welche durch eine originale Schiebetlr miteinander verbunden werden.
Pitchpine-Dielen, hohe Decken mit Stuckelementen und Innentiren teilweise mit
Glaseinsatz unterstreichen den typischen Charakter des Baujahres. Gleichzeitig sorgen
neue Holzsprossenfenster mit Doppelflligeltiiren, eine gekonnte Wandgestaltung und
weitere, sorgfaltige Modernisierungen fur den nétigen Komfort. Durch eine Umgestaltung
des Grundrisses entstand eine grol3e, moderne Wohnkiiche mit einem Insel-
Kichenelement mittig im Raum. Ein Induktionskochfeld mit zuséatzlichem Gas-Kochfeld,
ein hochgelegener Backofen und viel Stauflache bieten gute Arbeitsablaufe. Die Kiiche
bietet dartiber hinaus Zutritt auf eine kleine West-Terrasse mit Blick in den schénen
Vorgarten. Ein groRer Kamin im Wohnzimmer sorgt fir eine wohlige Atmosphére in der
kalten Jahreszeit. Im Sommer bietet die groRe Siid-Terrasse geniigend Raum im Freien,
um die Sonnenstunden zu geniel3en. Sie erstreckt sich Uber die gesamte Hausbreite,
wenige Treppenstufen fihren zu einem kleinen Wasserspiel mit einer weiteren
Terrassenflache, welche von einer Hecke umsaumt wird. Auch der Garten bietet
Ruckzugsorte, Raum zum Spielen und wurde pflegeleicht angelegt. Ein seitlicher
Nebeneingang fuhrt in die ehemalige Kiiche. Dieser Raum ist original gefliest und bietet
Zugang zu einer zusatzlichen Kammer. Hier kdnnen Sie ihre Einkdufe bequem verstauen
oder eine individuelle Nutzung, zum Beispiel als Home-Office mit Auf3enzugang,
realisieren. Vervollstandigt wird das Erdgeschoss von einem Garderoben-Flur mit
anschlieRendem Gaste-WC. Im Obergeschoss stehen drei grol3e Zimmer zur Verfigung.
Eines davon verflgt Uber einen abgetrennten Ankleide-Bereich, welcher von zwei Seiten
begehbar ist. Das Master-Badezimmer wurde mit einer Badewanne, einem
Doppelwaschtisch und einer Dusche ausgestattet. Eine Sauna befindet sich in
Vorbereitung und kann eine entspannte Auszeit ermdéglichen. Ein zusétzliches Duschbad
auf dieser Ebene liegt zwischen den beiden anderen Zimmern, die Uber einen
vorgelagerten Flur erreichbar sind. Abgerundet wird das Raumangebot von zwei
gemdutlichen Zimmern im Dachgeschoss. Eine Gaube sorgt jeweils fir ein angenehmes
Raumgefiihl und eine gute Belichtung. Wie auch an anderen Stellen im Haus sorgen
weille Einbaumaobel fir eine praktische Nutzung des Raumes. Die Immobilie ist
teilunterkellert. Im Heizungskeller befindet sich eine Olbrennwerttherme aus dem Jahr




2008, welche mit Solarthermie zur Warmwasser-Bereitung kombiniert wurde. Dartber
hinaus stehen ein Hauswirtschaftskeller und ein Vorratskeller zur Verfiigung. In der
Zufahrt gibt es Platz fur zwei Pkw’s. Ein Gartenhaus bietet die Gelegenheit samtliche
Garten-Geréate, Fahrrader oder Gartenmobel unterzustellen. Der Garten wurde rundum
nicht einsehbar gestaltet und bietet gré3tmagliche Privatsphéare, Heckenpflanzungen
gliedern den Garten in einzelne Bereiche. Lassen Sie sich von dem besonderen Flair
dieser Villa begeistern — wir begleiten Sie gerne bei einer perstnlichen Besichtigung.
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Ausstattung und Detalils

* Einbaukiiche der Firma Siematic

* Elektro-Gerate der Firma Miele

* Modernisierung der Bader

* Echtholz-Sprossenfenster mit Fensterladen
* Tobias Grau-Leuchten

* Warmedammung der Fassade

* Neue Heizkdrper

* Olbrennwerttherme 2008

* Solarthermie zur Warmwasser-Bereitung

* Alarmanlage
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Alles zum Standort

Diese herrschaftliche Villa befindet sich im Alleen-Viertel von Ahrensburg und ist von
Jugendstilvillen und Einfamilienhdusern auf groRzligigen Grundstticken umgeben.
Ahrensburg gehort zur Metropolregion Hamburg und befindet sich im Kreis Stormarn,
welcher von grof3en Wald- und Naturgebieten gepragt wird und mit zahlreichen
Wanderwegen zu ausgedehnten Spaziergangen und Fahrradtouren einladt.
Einkaufsmoglichkeiten fur die Dinge des taglichen Bedarfs befinden sich im urbanen
Stadtzentrum von Ahrensburg. Ein regelmaiiger 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 Kaufhéuser, welcher zu Shoppingtouren einladen.
Kindertagesstatten, Grundschulen sowie sédmtliche weiterfuhrenden Schulformen sind
fuRlaufig oder mit dem Fahrrad erreichbar. Verschiedene Sportvereine, ein Schwimmbad,
Musikschulen und andere Aktivitdten gestalten das tagliche Leben in Ahrensburg sowohl
fur Erwachsene als auch fiir Kinder und Jugendliche, abwechslungsreich und interessant.
Auch das Schloss Ahrensburg, sowie die benachbarte Schlossmiihle am Mihlenredder
und das Kulturzentrum Marstall liegen unweit entfernt. Trotz der ruhigen Lage verfugt
Ahrensburg Uber eine hervorragende Infrastruktur. Die Autobahn Al bietet eine schnelle
Anbindung an die Hansestadte Hamburg und Liibeck sowie an die Ostseestrande.
AulRerdem steht der offentliche Personennahverkehr mit der U-Bahn der Linie U1 und die
Regionalbahn am Bahnhof Ahrensburg zur Verfiigung, welche die Hamburger Innenstadt
in ca. 16 Minuten erreicht.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 28.4.2033. Endenergiebedarf
betragt 103.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Die
Energieeffizienzklasse ist D. 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 Geschéaftsbeziehung die Identitéat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung 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 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 fir 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 Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 ermdglicht es uns, Verk&ufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Katrin Ebbers

Hamburger Stral3e 25 Ahrensburg
E-Mail: ahrensburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




