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Ammersbek

Einladend — erholsam - Eigenheim

Objektnummer: 26197025

K| MODIFIZIERT

KAUFPREIS: 399.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 134 m? « ZIMMER: 3.5 « GRUNDSTUCK: 545 m?
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Objektnummer: 26197025 - 22949 Ammersbek

Auf einen Blick

26197025 399.000 EUR
ca.134 m? Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
35 3,57 % (inkl. MwSt.)
: des beurkundeten
1 Kaufpreises
1976 2019
1 x Freiplatz, 1x
Garage gepflegt
Massiv
Gaste-WC, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 164.8 kWh/m?a
F
17.08.2032
2019
Gas
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Grundrisse

Terrasse \

Kamin

Zimmer
ca. 40 m?

. Diele
| | l ; ca. 10 m?

Windfang
ca. 5 m?

Garderobe

ca.3m?
Kiche
HVSVR 5 ca. 10 m?
ca. 5m
wC
ca. 3 m?
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Loggia

Zimmer
ca. 13 m?

Galerie
ca. 13 m?




Heizungskeller

Hobbykeller

Kellerraum

Kellerraum Waschkiiche
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Ein erster Eindruck

Das eingebettete Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1976 ist auf einem ca. 545 m?
groBen Grundstiick belegen und bietet ca. 134 m? Wohnflache. Die Immobilie
prasentiert sich gepflegt, es wurden fortlaufende Modernisierungen vorgenommen und
zuletzt hat ein Austausch der Heizungsanlage im Jahr 2019 stattgefunden. Hier kdnnen
Sie mit Ihrer Familie ankommen und ein eigenes Heim einrichten.

Der seitliche Hauseingang empfangt Sie mit einem hellen Windfang, bietet Platz fir die
Garderobe und Zugang zum modernisierten Gaste-WC. Uber die Diele mit
Treppenaufgang erreichen Sie den groBziigigen Wohn- und Essbereich, der mit
bodentiefen Fensterfronten, einem offenen Kamin und Zugang auf die Terrasse
Uberzeugt. Auf der gegentliber liegenden Seite befindet sich die offene Kliche. Ein
raffinierter Tresen bildet den Ubergang, die Kiiche ist mit modernen Geraten
ausgestattet und bietet viel Stauflache. Ein praktischer Hauswirtschaftsraum neben der
Kliche ist sehr wertvoll und vervollstandigt das Erdgeschoss.

Die offene Holztreppe mit schmiedeeisernem Gelander flhrt in die Galerie im
Obergeschoss, welche Zugang zu allen Raumen bietet, hell gestaltet wurde und durch
zusatzliche Dachfenster von beiden Seiten belichtet wird. Zwei Schlafzimmer sind zur
Loggia ausgerichtet, welche sich lUber die gesamte Hausseite erstreckt. Ein weiterer
Raum kann individuell als Home-Office oder auch als Gaste-Zimmer genutzt werden
und verfigt Uber ein Dachfenster. Das hell geflieste Vollbad wurde ebenfalls
modernisiert. Es verfligt Uber eine groBe Eckbadewanne, eine Regenschwall-Dusche,
einen groBen Waschtisch mit Unterschranken und ermaéglicht so einen guten Start in
den Tag oder eine Wellness-Auszeit zum Feierabend.

Das Einfamilienhaus ist voll unterkellert. Ein Hobbykeller ist wohnlich ausgebaut und
wird derzeit als Heim-Kino genutzt. Weitere Kellerraume stellen ausreichend
Stauflachen fiur die ganze Familie zur Verfligung.

Die groBe, teilweise Uberdachte Sonnenterrasse und der Garten sind nach Siiden
ausgerichtet und wurden sichtgeschitzt gestaltet. Im vorderen Grundstticksbereich
steht eine Garage zur Verfigung und schirmt das Grundstlck ab. Ein direkter
Gartenzugang ermoglicht das Unterstellen von Geraten und Fahrradern. Ein Pkw-
Stellplatz vor der Garage rundet das Angebot ab.

Gestalten Sie hier Ihren individuellen Familien-Wohn(t)raum.
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Ausstattung und Details

* Uberwiegend elektrische AuBenrollladen

* Terrasse mit Markise

* Offener Kamin

* GroBe Loggia

* Gasbrennwert-Therme 2019

* Modernisierte Bader

* Verlegung neuer FuBbdden (Vinylparkett) in den Wohnrdumen

* Austausch groBer Fenster-Elemente im Essbereich und Schlafzimmer
* Hauswirtschaftsraum im Erdgeschoss
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Alles zum Standort

Diese Immobilie befindet sich im malerischen Ammersbek in dem beliebten Ortsteil
Hoisbuttel. Ammersbek ist umgeben von Wiesen, Feldern und Waldern und zeichnet
sich durch die Nahe zum Bredenbeker Teich aus. Die umliegenden Naturschutzgebiete
Duvenstedter Brook, Hansdorfer Brook und das Heidkoppelmoor laden zu
ausgedehnten Spaziergangen, Fahrradtouren oder Wanderungen ein und bieten so
naturverbundene Naherholung.

Eine Backerei, ein Restaurant und das Dorfgemeinschaftshaus befinden sich in
fuBlaufiger Entfernung. Einkaufsmaoglichkeiten fiir die Dinge des taglichen Bedarfs
bieten sich in dem wenige Autominuten entfernten Ortsteil Lottbek und dem
angrenzenden Hamburger Stadtteil Bergstedt. Hier befinden sich mehrere Supermarkt-
Ketten, einige Dienstleister und Arzte. Auch die Grundschule Hoisbiittel, die Rudolf-
Steiner-Schule und Kindertagesstatten sind hier angesiedelt. Weiterfiihrende Schulen
und ein breiteres Einkaufs- und Dienstleistungsangebot finden sich in Ahrensburg,
Bargteheide und Hamburg.

Eine gute Anbindung an das Hamburger Verkehrsnetz bietet die U-Bahn-Linie 1 mit der
Station Hoisbuttel. Es besteht ein regelmaBiger Busverkehr zum U-Bahnhof Hoisbuttel
sowie im weiteren Verlauf zum Alstertal-Einkaufszentrum (AEZ) und dem S-Bahnhof
Poppenbdittel. Mit dem Pkw erreichen Sie die Hamburger Innenstadt oder den
Flughafen in etwa 40 Minuten. Das weitere Umland erschlieBt sich liber die Autobahn
Al oder A21.
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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 fir 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 Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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