VP ‘ VON POLL

Lutjensee

Seelage: Natur pur vor den Toren Hamburgs

CODICE OGGETTO: 24197035

VP VON POLL

PREZZO D'ACQUISTO: 1.660.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 226 m2 « VANI: 8 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 5.672 m?
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CODICE OGGETTO: 24197035 - 22952 Lutjensee

A colpo d'occhio

24197035 1.660.000 EUR
Casa unifamiliare

ca. 226 m* Kauferprovision

a padiglione betragt 3,57 % (inkl.

8 MwSt.) des
beurkundeten

5 Kaufpreises

3 massiccio

1969 Terrazza, Bagni di

2 x Garage servizio, Sauna,

Caminetto, Cucina
componibile
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
Olio 174.60 kWh/m2a
01.01.2026

F
Combustibile liquido 1969
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Una prima impressione

Dieses grol3zugige Seegrundstiick garantiert einen unverbaubaren Weitblick Uber das
eigene Anwesen und den Litjensee bis hin zum daran angrenzenden Wald. Es bietet
sich Ihnen hier die sehr seltene Gelegenheit, ein solches Refugium zu erwerben und
inmitten dieser unvergleichlich schénen Umgebung im Hamburger Umland zu wohnen
und zu leben. Kein anderes Bauwerk schrankt Ihre Sicht ein: Natur pur, Sonnenaufgange
Uber dem ruhigen Wasser des Sees und die Méglichkeit, Wildtiere zu beobachten, bieten
Ausgleich und Entspannung und sorgen fiir eine hohe Lebensqualitat.

Die exklusive Lage in einer idyllischen Sackgasse ist von gepflegten Einfamilienhausern
und reprasentativen Anwesen gepragt. Das Grundstiick hat eine Gré3e von ca. 5.672 mz?,
wobei der untere Teil am See zu einem Landschaftsschutzgebiet gehort und als
Wildwiese belassen wurde. Im oberen Bereich des sanft abfallenden Grundstiicks bildet
eine Teichanlage einen schénen Rickzugsort. Der Vorgarten ist sichtgeschuiitzt bepflanzt,
so dass das Grundsttick nicht einsehbar ist und lhre Privatsphéare maximal geschitzt
wird. Eine separat alarmgesicherte, massive Doppelgarage bietet Platz fir Ihre
Fahrzeuge.

Das Grundstiick ist derzeit mit einem massiv gebauten Winkelbungalow aus dem Jahr
1969 bebaut, welcher von Stilelementen des Midcentury gepréagt wird. Er bietet mit einer
Wohnflache von ca. 226 m? ein komfortables Wohnen auf einer Ebene, eine solide
Grundsubstanz und einen durchaus interessanten Grundriss. Der grof3e Wohn- und
Essbereich wird durch Glas-Elemente gegliedert. Hier lieRe sich ein modernes
Raumkonzept mit offener Kiiche umgestalten. Grol3e Fensterfronten im Wohnbereich, ein
vorgelagerter Wintergarten und eine Terrasse geben den Blick frei auf die einzigartig
schone Wasserlage des Anwesens. Das Wohnzimmer und der Wintergarten sind jeweils
mit einem offenen Kamin ausgestattet.

Die Privatraume sind Uber einen separaten Flur erreichbar, dazu gehdren vier Zimmer,
ein Vollbad und ein Duschbad. Die Immobilie wurde seinerzeit mit einer
Einliegerwohnung geplant und umgesetzt. Dieser Bereich bietet zwei Zimmer, ein
Duschbad und eine kleine Kiche, er liegt im Seitenfliigel des Winkelbungalows und ist
vom Hauptteil getrennt, kann aber ohne groReren Aufwand integriert werden. Die
Grundrissgestaltung lasst somit verschiedene Wohnkonzepte zu. Grol3ere Familien bis
hin zu Mehrgenerationen oder bequemes Homeoffice sind hier durchaus maéglich.

Ein moglicher Ausbau des Dachbodens wirde nicht nur weitere Wohnflache schaffen:




Die Aussicht vom Obergeschoss — womdglich auch in Form einer Dachterrasse - Uber
das wunderschone Seegrundstiick muss fantastisch sein. Der geraumige, beheizbare
Teilkeller sorgt dartiber hinaus fur Stauraum. Hier ist neben der Haustechnik, einem
Hauswirtschaftsraum und einem Vorratskeller auch ein Saunabereich untergebracht.

Diverse Schuppen, Gerate- und Gartenhauser bieten Platz fir das Equipment, welches
es braucht, um ein Anwesen wie dieses zu bewirtschaften. Aufsitzrasenméher aber auch
Mahroboter kommen hier zum Einsatz und kénnen bequem untergestellt werden.

Ein enormer Vorteil dieses Grundstiicks ist zu guter Letzt, dass es trotz der Uberaus
idyllischen Lage nicht im Aul3enbereich liegt. Wenn Sie einen Neubau planen sollten, ist
die Grundlage dafur der Bebauungsplan Nr. 3 der Gemeinde Litjensee. Weitergehende
Informationen teilen wir Ihnen gerne in einem personlichen Gesprach mit.
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Tutto sulla posizione

Lutjensee liegt im Herzen der Stormarnschen Schweiz und ist bekannt als
ausgezeichnete und bevorzugte Wohnadresse. Idyllisch eingebettet zwischen Seen,
Waldgebieten und htigeligen Wiesen verfligt Litjensee Uber einen sehr hohen
Freizeitwert und ladt zu ausgedehnten Spaziergédngen, Fahrradtouren oder
Wanderungen ein.

Einkaufsmoglichkeiten fir die Dinge des taglichen Bedarfs (Supermarkt, Biohof, Backerei
etc.) und vielfaltige Geschéfte sind direkt in Lutjensee vorhanden. Ein Wochenmarkt
findet donnerstags von 14:00 - 18:00 Uhr statt und bietet regionale Produkte an. Auch
befinden sich hier samtliche Arzte, eine Apotheke, eine Post, weitere Dienstleister und
Tankstellen vor Ort. Die Stadte Ahrensburg und Trittau mit ihrer guten Infrastruktur liegen
in der Nahe und runden das Angebot mit zahlreichen Einkaufsméglichkeiten,
weiterfiihrenden Schulen, Arztehausern, Spezialkliniken und vielem mehr ab.

Litjensee bietet neben einem ausgedehnten Rad- und Wanderwege-Netz, einem
Klettergarten, Sportanlagen und Moglichkeiten zum Golfen und Reiten in unmittelbarer
Umgebung auch verschiedene Restaurants mit Blick auf den See. Ein Kindergarten
sowie die Grundschule sind in Lutjensee vorhanden und zu Ful3 oder mit dem Fahrrad
gut zu erreichen. In der Offenen Ganztagsschule der Grundschule (Rappelkiste) gibt es
ein reichhaltiges Kursangebot aus den Bereichen Kreativitat, Musik, Handwerk u.v.m.
Samtliche weiterfiihrende Schulen sind wahlweise in Trittau, Grof3hansdorf oder
Ahrensburg vorhanden und werden von einem Schulbus angefahren.

Mit dem Pkw erschliel3t sich das weitere Umland bequem tber die Autobahn (Al), so
bendtigen Sie nur jeweils ca. 30 Minuten bis in die Hamburger Innenstadt oder an die
Strande der Ostsee.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.1.2026.

Endenergiebedarf betragt 174.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969.
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.
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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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