VP ‘VON POLL

GrofRhansdorf

Grol3 - grun - Grol3hansdorf
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A colpo d'occhio

24197029

ca. 155 m2
a due falde
5.5

4

2

1962

1 x superficie libera,
1 x Garage

599.000 EUR
Porzioni di bifamiliari

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

Curato

Terrazza, Bagni di
servizio, Sauna,
Caminetto, Giardino /
uso comune, Cucina
componibile
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
Olio 132.20 kWh/m2a
24.03.2032

E

Combustibile liquido
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Planimetrie
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Sommergarten l

ca.4 m? ‘

Wintergarten
ca. 14 m?

|

Zimmer
ca.32 m?

Windfang
ca.7m?
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Balkon mdoglich

Zimmer
ca. 19 m?
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Abseite

Dachzimmer
ca. 18 m?

Abseite
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Heizungskeller Kellerraum

Kellerraum

Vorraum

Kellerraum
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Una prima impressione

Diese ansprechende Doppelhaushélfte aus dem Baujahr 1962 befindet sich auf einem
gepflegten Sud-Grundstiick mit einer Gré3e von ca. 546 m2. Die Immobilie ist voll
unterkellert, sie wurde fortlaufend modernisiert und es erfolgten Veranderungen des
Grundrisses, so dass sie sich zeitgemal3 und grof3zigig prasentiert. Die Wohnflache von
ca. 155 m2 verteilt sich auf das Erdgeschoss, Obergeschoss und ein ausgebautes
Dachgeschoss. Der vorgelagerte Windfang fuhrt in die groR3ztgige Diele mit weil3er
Holztreppe, einem Einbauschrank fur lhre Garderobe und Zugang zum erweiterten
Duschbad und zur Wohnkiiche. Die Kiiche ist mit weiRen Einbaumdbeln ausgestattet und
kann mit neuen Elektro-Geraten erganzt werden. Sie bietet grol3zugige Stauflachen und
ausreichend Platz fur eine Frihstlcksecke. Der Wohnbereich verfligt Uber einen
modernen Kamin, welcher gemutliche Stunden in der kalten Jahreszeit verspricht.
Dariliber hinaus wurde der Wohnbereich um einen Wintergarten erweitert, der einen
schonen Blick in den Garten erlaubt. Der Wintergarten kann zu beiden Seiten getffnet
werden, auf der einen Seite gelangen Sie direkt auf eine Terrasse. Auf der anderen Seite
schliel3t sich ein Uberdachter Sommergarten an, der wiederum zur zweiten Terrasse
geoffnet werden kann. Die Sud-Ausrichtung erlaubt eine ganzjahrige Nutzung je nach
Witterung und lhren individuellen Vorlieben. Der familienfreundliche Grundriss halt im
Obergeschoss ein groReres sowie zwei etwa gleich grof3e Zimmer und ein
modernisiertes Badezimmer bereit. AuRerdem befinden sich im ausgebauten
Dachgeschoss ein weiteres Zimmer und ein Raum mit Dachfenster, welcher als
Homeoffice oder Gastezimmer genutzt werden kénnte. Die Modernisierungen der
Immobilie umfassen das Dach und die Dammung, die Elektrik sowie die Leitungen und
die Fenster. Im Keller wurde eine neue Heizungsanlage installiert. Ein Kellerraum mit
AuRRenzugang beherbergt auch eine Sauna und Dusche. Die weiteren Kellerraume bieten
Vorrats- und Stauflachen nach lhren Bedurfnissen. Die Einzelgarage und ein Stellplatz in
der Zufahrt bieten Platz fur Ihre Fahrzeuge, ein an die Garage anschlielRender Schuppen
steht fur Fahrrader und Gartengerate zur Verfiigung. Die hintere Grundstlicksgrenze
wurde mit einem Sichtschutz zur U-Bahnlinie versehen. Im Garten laden ein Gartenhaus
und ein Pavillon zum Verweilen ein. Der Garten ist pflegeleicht angelegt,
Lagermdglichkeiten fir Kaminholz sind vorhanden und das Grundsttick ist sichtgeschuitzt
eingewachsen, so dass Sie Familienzeit im Freien geniel3en kdnnen.
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Tutto sulla posizione

Die Waldgemeinde Grof3hansdorf liegt norddstlich vor den Toren der Hansestadt
Hamburg und in direkter Nachbarschaft zu Ahrensburg. Insbesondere die U-Bahn-
Anbindung durch die Linie U1 unterstreicht die Zugehorigkeit zum Ballungsraum
Hamburgs. Gleichzeitig Gberzeugt Grolshansdorf mit einer Uberaus reizvollen Landschatft,
einer familienfreundlichen Infrastruktur und z&hlt so zu den bevorzugten Wohngegenden
in Stormarn. Die etwa 9.500 Einwohner zahlende Gemeinde wird gepragt durch viel Wald
und eine Uberwiegende Bebauung mit Villen und Einfamilienhausern auf grof3en
Grundsticken. Es gibt verschiedene Geschéftsviertel fur Eink&ufe der Dinge des
taglichen Bedarfs, auRerdem einige Dienstleister und Gastronomen sowie einen
Wochenmarkt mit frischen, regionalen Angeboten. Ein breiteres Angebot findet sich im
nahegelegenen Ahrensburg. Arzte aller Fachrichtungen haben sich in GroBhansdorf
niedergelassen. Dariiber hinaus zeichnet sich die Gemeinde durch die Park-Klinik
Manhagen (Orthopédie), die benachbarte Augenklinik und die LungenClinic
GroRRhansdorf aus, welche einen internationalen Ruf geniel3t. Samtliche Schulformen und
verschiedene Kindertagesstétten, sind vor Ort vorhanden und auf sicheren Wegen gut
erreichbar. Das naheliegende Schulzentrum bietet ein Gymnasium, eine Grundschule
und eine Gemeinschaftsschule. Neben den Freizeitmdglichkeiten in freier Natur wie
Joggen, Radfahren und Wandern bieten Reitstélle, Golfplatze und Sportvereine in der
Umgebung viele Moglichkeiten. Grof3hansdorf hat einen eigenen Anschluss an die
Autobahn A 1. Dies gewahrleistet eine schnelle Verbindung an die Strande der Ostsee in
ca. 40 Minuten, ebenso wie nach Hamburg in ca. 25 Minuten. Die Autobahnen A 20, A 21
und A 24 sind ebenfalls schnell zu erreichen. Mit der U-Bahn gelangen sie in ca. 40
Minuten direkt in das Hamburger Zentrum. Die Buslinie 369 des HVV verbindet
GroRRhansdorf mit Ahrensburg sowie mit den umliegenden Gemeinden.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 24.3.2032. Endenergiebedarf
betragt 132.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéaftsbeziehung die Identitéat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach § 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 fir 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 Ihrer 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 einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verk&ufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Katrin Ebbers

Hamburger Stral3e 25 Ahrensburg
E-Mail: ahrensburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




