VON POLL

Ahrensburg

Wohn- und Geschaftshaus in Zentrumslage

Objektnummer: 26197022

KAUFPREIS: 780.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 116 m? « ZIMMER:8.5 « GRUNDSTUCK: 675 m?
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Objektnummer: 26197022 - 22926 Ahrensburg

Auf einen Blick

26197022 780.000 EUR

ca. 116 m? Kauferprovision
6,25 % (inkl. MwSt.)

8.5 des beurkundeten
3 Kaufpreises
1920 Massiv
7 x Freiplatz, 2 x ca. 91 m?
Garage ca. 114 m?
ca. 321 m?
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukuche




Objektnummer: 26197022 - 22926 Ahrensburg

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 7451 kWh/m?a
H
09.11.2035
1920
Gas
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Objektnummer: 26197022 - 22926 Ahrensburg

Grundrisse

Doppelgarage

Zimmer

Arbeitsraum
ca. 56 m?

Verkaufsraum
ca. 20 m*

I9)sudjNeYdS
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Lagerraum
ca.8m?

. /' Lagerflache
Teekiiche ca. 15 m?

‘ ca.12m?

| Lagerflache Lagerflache
.‘ ca. 16 m? ca. 17 m?

|| Hausanschlussraum Kellerraum
ca.8m? ca.4m’

Kellerraum
ca.4m?

Heizungskeller
ca. 15 m?

Lagerraum
ca. 11 m?

www.von-poll.com
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Zimmer
ca. 12 m?

Zimmer
ca. 17 m?
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Zimmer
ca. 12m?

Zimmer
ca. 9 m?
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Ein erster Eindruck

Bei dem hier angebotenen Objekt handelt es sich um ein im Jahr 1920 erbautes Wohn-
und Geschéftshaus, gelegen auf einem ca. 675 m? groBen Grundsttick in zentraler
Lage. Im Erdgeschoss befindet sich ein Ladengeschaft, in den beiden Obergeschossen
ist jeweils eine Wohnung untergebracht.

Die gewerbliche Nutzflache umfasst ca. 114 m?. Ein werbewirksamer Eingangsbereich
mit groBen Schaufensterflachen flhrt in einen Verkaufsraum. AnschlieBend wurde ein
groBer Arbeitsraum mit Einbauten in verschiedene Bereiche gegliedert, auBerdem
stehen noch zwei weitere Raume und ein Sanitarbereich zur Verfligung. Eine Treppe
fuhrt aus dieser Flache direkt in den zugehaorigen Keller, der als Lagerflache genutzt
werden kann. Fenster sorgen hier fiir Tageslicht, in einem Raum wurde eine Teekiiche
eingerichtet.

Ein seitlicher Hauseingang fuhrt in das Treppenhaus mit Zugang zu den beiden
Wohneinheiten und zum Kellerbereich mit den Mieterkellern, Hausanschlliissen und
weiteren Lagerraumen. Die Wohneinheit im 1. Obergeschoss bietet ca. 57 m?
Wohnflache, im 2. Obergeschoss stehen ca. 59 m? zur Verfligung. Auf halber Treppe
befindet sich Uber dem Hauseingang noch eine Waschkiiche mit
Anschlussmoglichkeiten flr zwei Waschmaschinen und einem Waschbecken.

Die Grundrisse der beiden Wohneinheiten sind nahezu identisch. Eine zentrale Diele
bietet Zugang zu allen Rdumen. Ein groBes Zimmer und ein weiterer Raum sind mit
groBen, doppelfliigeligen Fenstern nach vorne, zur StraBenseite ausgerichtet. Ein
weiteres Zimmer ist nach hinten ausgerichtet und verfigt Uber bodentiefe
Fensterelemente. Daneben befindet sich die Kiiche mit guter GréBe, ausreichend
Stauraum und Arbeitsflachen. Ein innenliegendes Duschbad vervollstandigt jeweils das
Raumangebot.

In Verlangerung des Wohn- und Geschaftshauses bieten eine Doppelgarage und im
Weiteren noch sieben AuBenstellplatze Mdglichkeiten, die PKWs auf dem eigenen
Grundstlck abzustellen. Ein kleiner Garten mit zahlreichen Obstbdumen bildet im
hinteren Grundstiicksbereich eine innerstadtische, griine Oase und verfugt zudem
noch Uber ein weiteres Tor mit einer rickwartigen Zuwegung.

Die Ist-Jahresnettokaltmiete p.a. belauft sich auf 39.240 Euro, wobei die obere
Wohneinheit frei geliefert wird. Eine gute Vermietbarkeit ist durch die attraktive Lage
und die nachgefragten WohnungsgréBen gewahrleistet.
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Ausstattung und Details

Sanierungen:

- Einbau Buderus Gasbrennwert-Therme 1999

- Erneuerung der Dacheindeckung 1999

- Teilweise Erneuerung der Elektrik und Sanitarleitungen 1999
- Dammung der Fassade 1999

- Erneuerung Schornsteinkopf-Abdeckung 1999

- Fassaden-Anstrich 2013
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Alles zum Standort

Ahrensburg gehort zur Metropolregion Hamburg und befindet sich im Kreis Stormarn.
Dieses Wohn- und Geschaftshaus befindet sich mitten im Stadtzentrum von
Ahrensburg in einer belebten EinkaufsstraBe mit zahlreichen, 6ffentlichen Parkplatzen
in unmittelbarer Nahe und vielfaltigen Einzelhandlern, Gastronomen und Dienstleistern
in der direkten Nachbarschaft. Auch die fuBlaufige Entfernung zum Bahnhof
Ahrensburg mit Anschluss an die Regionalbahn sorgt fur zuverlassige FuBganger-
Strome in dieser Lage.

Die Einwohner von Ahrensburg und auch des umliegenden Einzugsgebietes nutzen
das Stadtzentrum von Ahrensburg und die damit verbundenen Einkaufsmoglichkeiten
fUr die Dinge des taglichen Bedarfs. Ein regelmaBiger Wochenmarkt bietet frische und
regionale Produkte. Zudem befinden sich hier samtliche Dienstleister, vielseitige
Restaurants und Cafés, Arzte aller Fachrichtungen sowie zwei Kaufhauser, die ein
breites Sortiment fihren.

Kindertagesstatten, Grundschulen sowie samtliche weiterfihrenden Schulformen sind
fuBlaufig oder mit dem Fahrrad erreichbar. Verschiedene Sportvereine, ein
Schwimmbad, Musikschulen und andere Aktivitaten gestalten das tagliche Leben in
Ahrensburg sowohl flir Erwachsene als auch fur Kinder und Jugendliche,
abwechslungsreich und interessant. Auch das Schloss Ahrensburg, sowie die
benachbarte Schlossmuhle am Muhlenredder und das Kulturzentrum Marstall liegen
unweit entfernt.

Trotz der ruhigen Lage verfligt Ahrensburg iber eine hervorragende Infrastruktur. Die
Autobahn A1 bietet eine schnelle Anbindung an die Hansestadte Hamburg und Lubeck
sowie an die Ostseestrande. AuBerdem steht der 6ffentliche Personennahverkehr mit
der U-Bahn der Linie U1 und die Regionalbahn am Bahnhof Ahrensburg zur Verfliigung,
welche die Hamburger Innenstadt in ca. 16 Minuten erreicht.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Katrin Ebbers

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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