Ammersbek

Wohn(t)raum — reizvoller Riuckzugsort

CODE DU BIEN: 25197016

VON POLL

PRIX D'ACHAT: 849.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 217 m2 « PIECES: 5.5 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 954 m?
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CODE DU BIEN: 25197016 - 22949 Ammersbek

En un coup d'cell

25197016

ca. 217 m2

a deux versants
55

2

1972

1 x surface libre, 2 x
Garage

849.000 EUR
Maison individuelle

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

2020

massif

Jardin / utilisation
partagée, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Certificat de
Huile performance
énergétique
20.11.2033 103.80 kWh/m2a
Combustible liquide D
1972
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Plans d'étage
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Une premiere impression

Dieses représentative Einfamilienhaus wurde 1972 erbaut und 1974 um einen Anbau
erweitert. In dem Anbau war urspriinglich ein Schwimmbad untergebracht. Im Rahmen
von umfangreichen Modernisierungen ab dem Jahr 2017 wurde die Immobilie exklusiv
ausgestattet und der Anbau wurde zu weiterem Wohnraum umgestaltet, so dass lhnen
heute eine Wohnflache von ca. 217 m2 zur Verfiigung steht. Der Anbau und auch das
Haupthaus beeindrucken mit bodentiefen Panoramafenstern, welche einen flieRenden
Ubergang auf die eingerahmte Terrasse mit Suid-Ausrichtung und den sichtgeschiitzten
Garten ermoglichen, der sich auf dem ca. 954 m2 grof3en Grundstlck erstreckt.

Eine elektrische Toranlage ermdglicht die Zufahrt auf das Grundstiick. Am Ende der
langen Einfahrt befindet sich eine Doppelgarage und ein zuséatzlicher AuRenstellplatz
sowie der Hauseingang. Schon die Diele empfangt Sie mit erlesenem Ambiente, gepragt
von grof3formatigen Bodenfliesen, Rundbdgen zum Garderobenbereich und einer weil3en
Holztreppe mit offener Galerie. Der Wohnbereich présentiert sich hell und lichtdurchflutet,
ein grolRes Fenster-Schiebe-Element bietet Zutritt auf die Slid-Terrasse. Der Essbereich
schlief3t sich an und wird von einer Kochinsel zur offenen Kiiche abgegrenzt. Die
hochwertige Einbaukiiche der Firma Ballerina verfiigt tiber magnolienfarbene Fronten in
Echtglas und eine Keramik-Arbeitsplatte. Sie ist mit sAmtlichen Elektrogeraten der Firma
Bosch sowie mit einem Bora-Abluftsystem modern ausgestattet. Hier bleiben keine
Winsche offen und gemeinsame Koch-Events lassen die Herzen héherschlagen.

Im Ubergang zum Anbau wurde ein Vollbad mit Wellness-Faktor geschaffen. Diese Oase
ermoglicht eine individuelle Auszeit mit einer Badewanne, die durch dunkle Wandfliesen
stilvoll in Szene gesetzt wurde. Hochwertige Sanitarobjekte und Deckenspots
unterstreichen den erlesenen Charakter. Der anschlieende grof3e Wohnraum kann
ebenfalls mit Schiebe-Elementen zum Garten hin gedffnet werden und wird derzeit als
Wohnbereich und Lounge genutzt. Eine Teilung dieses Raumes ware problemlos
umsetzbar, da die Elektrik und die Leitungen dafir bereits vorbereitet sind. Die grof3e
Fensterfront ist nach Westen ausgerichtet, so dass die Abendsonne zum Sundowner
einladt.

Im Obergeschoss sind von der Galerie und dem anschlieRenden Flur aus zwei grofRe
Zimmer zuganglich, die jeweils Zugang auf den Sud-Balkon mit herrlichem Blick ins
Griine Uber das Grundstiick bieten. Gegentiberliegend befindet sich ein ebenfalls
modernisiertes Duschbad mit Rainshower-Dusche und einem Doppelwaschtisch,
welches von der Gaube profitiert und so ein komfortables Raumgefihl ohne Schragen




vermittelt. Ein zusatzlicher Raum bietet einen Home-Office-Bereich im Obergeschoss.

Das Haupthaus ist unterkellert, ein Raum wird von einem grof3en Fenster gut belichtet
und ist wohnlich ausgebaut. AuBerdem sind ein neuer Olbrennwert-Kessel und ein neuer
Warmwasserspeicher im Keller untergebracht. Die entsprechenden Ol-Tanks befinden
sich im AulRenbereich. Zwei weitere KellerrAume bieten wertvolle Abstellflache. Zudem
steht im hinteren Gartenbereich ein Gartenhduschen zur Verfigung. Zugang gewahrt hier
ein Aulenzugang von der Diele aus.

Die Sud-Terrasse und der anschlieBende Garten wurden liebevoll angelegt. Ein
Gartenteich bietet einen zuséatzlichen Rickzugsort und mit einer kleinen, separat
gepflasterten Terrasse steht ein lauschiges Platzchen bereit. Hier kbnnen Sie ankommen
und abschalten — starten Sie in einen neuen Lebensabschnitt in diesem entspannten,
komfortablen Ambiente.
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Détails des commodités

* Ruhige Lage in Ammersbek mit N&he zu Wiesen, Feldern und zu einem See
* Landliche Entspannung vor den Toren der Grof3stadt Hamburg

* Umfassende Modernisierungen und Sanierungen 2017 und 2020:

* Elektrik

* Wasser- und Abwasserleitungen

* Olbrennwert-Kessel und Warmwasserspeicher

* Reinigung des Ol-Tanks

* FuBbodenheizung im EG

* Radiatoren inkl. Vor- und Rucklauf im OG, Hobbyraum KG und Anbau

* Erneuerung der Fenster und Haustlr

* Alle Fenster kabelseitig vorbereitet zum Anschluss an eine Alarmanlage

* Dammung der Geschossdecke (auch Anbau) und der Dachflachen

* Erneuerung der Decken inkl. Downlights im gesamten EG und Anbau

* Reinigung und Beschichtung der Dachpfannen

* Kupferverkleidung des Schornsteins

* Neue Dachbeschichtung des Anbaus (Bitumenschweil3bahnen)

* Komplettsanierung Duschbad und Neuerstellung Vollbad

* Modernisierung der FuBbdden und Innentiren

* Neue Terrassenplatten und Pflasterung der Auffahrt

* Elektrische Garten- und Garagentoranlage

* Einbaukiche mit Bosch-Geraten (Multifunktionsbackofen mit integrierter Mikrowelle,
Dampfgarer, Geschirrsplilmaschine, Gro3volumen-Kihlschrank), Herd- und Abluft von
Bora
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Tout sur I'emplacement

Diese Immobilie befindet sich im malerischen Ammersbek, umgeben von Wiesen,
Feldern und Waldern. Ammersbek zeichnet sich durch die gute Lage vor den Toren
Hamburgs aus und profitiert von der Infrastruktur der Nachbarstadte Ahrensburg und
Bargteheide. Der nahe gelegene Timmerhorner Teich und die umliegenden
Naturschutzgebiete Duvenstedter Brook, Hansdorfer Brook und das Heidkoppelmoor
laden zu ausgedehnten Spaziergangen, Fahrradtouren oder Wanderungen ein und
bieten so naturverbundene Naherholung.

Die Dinge des taglichen Bedarfs konnen im Supermarkt vor Ort eingekauft werden. Hier
befinden sich ebenso eine Backerei und gastronomische Betriebe. Ein breiteres Angebot,
samtliche Dienstleister und Gastronomie befinden sich in den Nachbarorten Bargteheide
und Ahrensburg. Fiir sportliche Aktivitaten bietet der wunderschén gelegene
Tennisverein SVT Blnningstedt, das Sportlerheim Ammersbek, der Golfclub Hamburg-
Walddorfer sowie viele Reitanlagen in der Umgebung Abwechslung fir die ganze
Familie. Auch die Grundschule Biinningstedt sowie die Kita Blinningstedt sind nur ca. 1,5
km entfernt und auf sicheren Wegen zu erreichen. Die Grundschule Hoisbilittel, die
Rudolf-Steiner-Schule und weitere Kindertagesstatten sind im Ortsteil Hoisbittel und in
Hamburg-Bergstedt angesiedelt. Samtliche weiterfihrende Schulen finden sich in
Ahrensburg, Bargteheide und Hamburg.

Ammersbek zeichnet sich durch eine verkehrsglinstige Lage aus. Einerseits ist eine
schnelle Anbindung an die Autobahnen 1 und 21 ab Bargteheide gegeben, andererseits
ist die Hamburger Innenstadt mit dem PKW gut erreichbar. Die Buslinie 374 verkehrt
sowohl nach Hoisbuttel, wo mit der U-Bahn-Station Hoisbuttel der Linie U1 Anschluss an
den HVV besteht. Im weiteren Verlauf wird das Alstertal-Einkaufs-Zentrum und die S-
Bahn-Station Poppenbuttel erschlossen. Ebenso wird der Bahnhof Bargteheide mit
Anschluss an die Regionalbahn angefahren. Fur Pendler bietet auch der Bahnhof
Ahrensburg mit der Regionalbahn eine optimale Anbindung, kostenlose Park & Ride-
Parkplatze und ca. 16 Minuten Fahrzeit zum Hamburger Hauptbahnhof sprechen fir sich.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 20.11.2033.
Endenergieverbrauch betragt 103.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1972.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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.




CODE DU BIEN: 25197016 - 22949 Ammersbek

Contact

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

Katrin Ebbers

Hamburger Stral3e 25, 22926 Ahrensburg
Tel.: +49 4102 - 45 4550
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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