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Objektnummer: 23197006 - 22926 Ahrensburg

Auf einen Blick

23197006 1.049.000 EUR

ca. 253 m2 Villa

Satteldach Kauferprovision

9 betragt 2,85 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1906 Kaufpreises

Massiv

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Gas 190.40 kWh/m?2a
F

22.02.2033

Elektro
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Grundrisse
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Loggia
ca.3m?
1/2 = cal,5m? in Wfl. enthalten
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Ein erster Eindruck

Diese Stadtvilla aus dem Baujahr 1906 befindet sich auf einem ca. 2.444 m2 grof3en
West-Grundstiick, umrahmt von Hecken, Rhododendren und altem Baumbestand in
bester Lage von Ahrensburg. Das Fachwerk im Giebelbereich ist ein Vorbote fir
zahlreiche, originale Stil-Elemente, die diese Villa im Innern zu bieten hat — diese
Immobilie muss lediglich aus ihrem Dornréschenschlaf erweckt werden. Aktuell befinden
sich in der Villa drei abgeschlossene Wohneinheiten, jeweils im Erdgeschoss, im
Obergeschoss und im Dachgeschoss. Eine Nutzung als Einfamilienhaus wéare maoglich,
die Raumaufteilung ist familienfreundlich. Die gesamte Wohnflache betragt ca. 253 m?
und bietet vielseitige Gestaltungsmoglichkeiten: Reprasentatives Wohnen, Wohnen und
Arbeiten unter einem Dach oder das Wohnen mehrerer Generationen. Auch eine
Nutzung als Anlage-Immobilie erscheint denkbar.

Uber das zentrale Treppenhaus erschlieRt sich der Zugang zu den Wohnungen. Der
Grundriss im Erdgeschoss und ist mit dem im Obergeschoss fast identisch und bietet drei
grof3zlgige, gut geschnittene Zimmer. Zur StralBenseite und zur Gartenseite befinden
sich eine Terrasse und ein Wintergarten mit Gartenzugang im Erdgeschoss und ein
Balkon und eine Loggia im Obergeschoss. Eine grol3e Kiiche lasst sich jeweils als
Wohnkiiche gestalten, die Badezimmer sind derzeit mit einer Badewanne ausgestattet.
Im Dachgeschoss stehen ebenso drei Zimmer zur Verfigung. Das vordere Zimmer bietet
einen charmanten Erker und zwei gerdumige Abseiten, so dass dieses Zimmer keine
Dachschragen hat. Auch das hintere Zimmer ist geraumig und gut zu moblieren.

Der Charme des Jugendstils findet sich an vielen Stellen und bietet sich an, in neuem
Glanz zu erstrahlen. Dazu gehdren die hohen Stuckdecken, die Pitch Pine Dielen und die
zweiflligelige Tur im Wohnbereich des Obergeschosses. Einige Fenster wurden bereits
ausgetauscht, dabei wurde auf den urspriinglichen Charakter mit Sprossenfenstern
Rucksicht genommen. An anderer Stelle finden sich noch die urspriinglichen Stilfenster.
Auch hinsichtlich energetischer Mal3nahmen des Daches und der Dammung gibt es
einige Moglichkeiten, die Immobilie dem heutigen Standard anzupassen.

Die Immobilie ist voll unterkellert. Hier befindet sich eine Gasheizung aus dem Jahre
1990, zudem besteht ein AuRenzugang zum Keller. Ein Anschluss an das Glasfasernetz
ist méglich. Im Zuge einer Sanierung der Villa ist zu prifen, welche Stellplatze im
vorderen Grundstlicksbereich geschaffen werden kénnten. Der Garten bietet viel
Gestaltungspotenzial, der hintere Grundsttcksteil beinhaltet ein zweites Flurstiick.
Lassen Sie Ihrer Fantasie freien Lauf und versetzen Sie diese Liebhaber-Immobilie in die




heutige Zeit.
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Alles zum Standort

Diese Villa befindet sich in einem sehr guten Wohngebiet von Ahrensburg und ist von
Jugendstilvillen und Einfamilienhdusern auf groRzligigen Grundstticken umgeben.
Ahrensburg gehort zur Metropolregion Hamburg und ist umgeben von Waldern und
Grunflachen, zahlreiche Rad- und Wanderwege laden zu ausgedehnten Spaziergdngen
und Fahrradtouren ein.

Sie kdnnen die Innenstadt bequem mit dem Fahrrad oder auch fu3laufig erreichen. Das
urbane Stadtzentrum bietet Einkaufsmaoglichkeiten fiir die Dinge des taglichen Bedarfs,
ein regelmaniger Wochenmarkt bietet frische und regionale Produkte. Hier befinden sich
zudem samtliche Dienstleister, vielseitige Restaurants und Cafés, Arzte aller
Fachrichtungen sowie kleine Einzelhandelsgeschafte und zwei groRe Kaufhauser, welche
zu Shoppingtouren einladen.

Kindertagesstatten, Grundschulen und samtliche weiterfihrenden Schulformen sind
fuRlaufig oder mit dem Fahrrad erreichbar. Verschiedene Sportvereine, ein Schwimmbad,
ein Golfplatz, Musikschulen und andere Aktivitdten gestalten das tagliche Leben in
Ahrensburg sowohl fr Erwachsene als auch fir Kinder und Jugendliche
abwechslungsreich und interessant. Das Ahrensburger Schloss verzaubert Einwohner
und Besucher der Stadt gleichermal3en.

Ahrensburg verfligt tber eine hervorragende Infrastruktur. Die Autobahn Al bietet eine
schnelle Anbindung an die Hansestadte Hamburg und Liibeck sowie an die Strande der
Ostsee. AuRerdem steht der 6ffentliche Personennahverkehr mit der U-Bahn der Linie Ul
und die Regionalbahn am Bahnhof Ahrensburg zur Verfiigung, welche die Hamburger
Innenstadt in ca. 20 Minuten erreicht.




Objektnummer: 23197006 - 22926 Ahrensburg

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.2.2033.
Endenergiebedarf betragt 190.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfuhrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 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 lhrer 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 einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Katrin Ebbers

Hamburger Stral3e 25, 22926 Ahrensburg
Tel.: +49 4102 - 454550
E-Mail: ahrensburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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