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Objektnummer: 26197012 - 22949 Ammersbek

Auf einen Blick

26197012
ca. 235 m?
Satteldach
6.5

3

1990

1x Freiplatz, 2 x
Garage

795.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2024
M assiv

Gaste-WC, Sauna,
Kamin
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Gas 153.74 kWh/m2a
08.07.2036 E

Gas 1990
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Grundrisse

Terrasse

Zimmer
ca. 56 m?




VP VON POLL

Zimmer ‘ L ‘ : ‘ 1 ‘

ca. 11 m? Flur
4 ca.7m?
| I /
Zimmer

ca. 19m?
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ca. 16 m?
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Ein erster Eindruck

Dieses aulRer gewohnlich grof3ziigige Wohnhausin begehrter und ruhiger Lage von
Ammer sbek vereint stilvolle Wohnqualitét, hochwertige Ausstattung und ein har monisches
Wohngefuhl auf beeindruckende Weise.

Das urspringlich im Jahr 1990 errichtete Einfamilienhaus wurdeim Jahr 2001 durch einen
hochwertigen Anbau erweitert und bietet heute eine Wohnflache von ca. 235 m? auf einem
sonnigen Grundstiick mit ca. 739 m2 Gro6i3e. Aktuell wird die Immobilie als Einfamilienhaus
genutzt und Uberzeugt durch ihre vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten sowie ein
aulRergewohnlich grof3ztigiges Raumkonzept.

Bereitsbeim Betreten des Hauses empfangt Sie eine einladende Diele mit stilvoller schwar zer
Treppenanlage, die dem Eingangsbereich eine elegante und moder ne Ausstrahlung verleiht.
DasHerzstiick der Immobilie bildet der beeindruckende Wohn- und Essbereich mit offenem
Grundriss, geschmackvollen Terrakottafliesen und grof3ziigigen Fensterfronten. Der ebenso
grof3e Anbau wird dur ch wenige Stufen optisch separiert, ein hochwertiger, geschlossener
Kamin sor gt insbesondere in den Abendstunden fur eine behagliche Atmosphére und
unterstreicht den reprasentativen Charakter des Hauses.

Durch mehrere Zugénge gelangen Sie dir ekt auf die weitlaufigen Terrassenflachen und in
den pflegeleicht angelegten Garten. Der L-férmige Grundriss schafft eine besonders
geschitzte und private AulRenatmaosphare. Ein zusatzlicher, Gberdachter Freisitzin
Verlangerung der Doppelgar age 1&dt zu entspannten Stunden im Freien ein und bietet ideale
Voraussetzungen fur gesellige Sommer abende oder einen ruhigen Riickzugsort mit Blick ins
Grine.

Die offene Ktiche schliefdt sich mit einer kleinen Kochinsel an den Essbereich an und

Uber zeugt mit warmen Holzfronten und einer edlen Granitarbeitsplatte, diedem Raum eine
zeitlose und zugleich wohnliche Atmosphéare verleihen. Die grof3ziigige Gestaltung bietet viel
Stauraum und unterstreicht die landliche Eleganz des Hauses. Grol3e Fenster flachen sor gen
fur viel Tageslicht und schaffen ein einladendes Ambiente —ideal fir gemeinsames K ochen
und gesellige Stunden mit Familie und Freunden.

Im Obergeschoss erwartet Sieein heller und groRRzligiger Privatbereich mit vielseitig
nutzbaren Raumen —ideal als Schlafzimmer, Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice.
Grof3e Fensterflachen und Dachflachenfenster sorgen in allen Raumen flir ein angenehmes,
lichtdur chflutetes Wohnambiente. Sie erreichen das Ober geschoss Uber zwei
Treppenaufgange. Das grof3ziigige Schlafzimmer Uberzeugt mit einer Ankleide und der




ruhigen Atmosphare. Die Rdumeim Anbau verfligen Uber ein separates Duschbad sowie ein
weiteres WC und eignen sich optimal als Jugendzimmer. Besonder s hervor zuheben ist das
aulRergewohnlich grof3ziigige, verbindende Vollbad mit Eckbadewanne, separater Dusche
und hochwertigen Waschtischlésungen, welches eine Wellness-Auszeit ver spricht.

Auch der Kéellerbereich bietet ein auRer gewohnliches Platzangebot. Hier befindet sich neben
Heizungskeller und Hauswirtschaftsraum ein hochwertiger Duschbereich mit Sauna und
angrenzendem Ruheraum —ideal zum komfortablen Entspannen.

Technisch préasentiert sich dielmmobiliein einem gepflegten Zustand. Die
Gasbrennwer tthermewurde erst im Jahr 2024 erneuert. Eine FulBbodenheizung sorgt im
gesamten Hausfur angenehmen Wohnkomfort. Abgerundet wird dieses attraktive Angebot
durch eine Doppelgar age, zusdtzliche Stellflachen sowie eine Regenzisterneim Garten.

Ein Haus mit besonderer Ausstrahlung —ideal fir Familien oder anspruchsvolle Kéaufer, die
grof3zuigiges Wohnen, hochwertige Ausstattung und eine ruhige Wohnlageim Griinen zu
schatzen wissen.
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Alles zum Standort

Diese Immobilie befindet sich im malerischen Ammer sbek, umgeben von Wiesen, Feldern
und Waldern. Ammer sbek zeichnet sich durch die gute Lage vor den Toren Hamburgs aus
und profitiert von der Infrastruktur der Nachbar stadte Ahrensburg und Bar gteheide. Der
direkte Zugang zu den Timmerhorner Teichen und zur Strusbek sowie die umliegenden
Natur schutzgebiete Duvenstedter Brook, Hansdorfer Brook und das Heidkoppelmoor laden
zu ausgedehnten Spazier gangen, Fahrradtouren oder Wanderungen ein und bieten so
naturver bundene Naher holung.

Die Dinge destéglichen Bedarfs kénnen im Supermarkt vor Ort eingekauft werden. Hier
befinden sich ebenso ein kleines Einkaufszentrum mit einer Backer ei, gastronomischen
Betrieben, ein Zahnarzt, ein Zahntechniker, eine Praxisfur Ergotherapie, der Post- und
Lottoladen und ein Friseur mit Ful3pflege. Ein breiteres Angebot, samtliche Dienstleister
und Gastronomie befinden sich in den Nachbar orten Bargteheide und Ahrensburg. Fur
sportliche Aktivitaten bietet der wunder schon gelegene Tennisverein SVT Blunningstedt, das
Sportlerheim Ammer sbek, der Golfclub Hamburg-Walddoérfer sowie viele Reitanlagen in
der Umgebung Abwechslung fiir die ganze Familie. Auch die Grundschule Binningstedt
sowie die Kita Bunningstedt sind auf sicheren Wegen zu erreichen. Die Grundschule
Hoisbuttel, die Rudolf-Steiner-Schule und weitere Kindertagesstatten sind im Ortsteil
Hoisbuttel und in Hambur g-Ber gstedt angesiedelt. Samtliche weiter fihrende Schulen finden
sich in Ahrensburg, Bargteheide und Hamburg.

Ammer sbek zeichnet sich durch eine verkehrsglinstige L age aus. Einerseitsist eine schnelle
Anbindung an die Autobahnen 1 und 21 ab Bargteheide gegeben, anderer seitsist die
Hamburger Innenstadt mit dem PKW gut erreichbar. Die Budlinie 374 verkehrt sowohl nach
Hoisbuttel, wo mit der U-Bahn-Station HoisbUttel der Linie U1 Anschlussan den HVV
besteht. Im weiteren Verlauf wird das Alstertal-Einkaufs-Zentrum und die S-Bahn-Station
Poppenbttel erschlossen. Ebenso wird der Bahnhof Bar gteheide mit Anschluss an die
Regionalbahn angefahren. Fir Pendler bietet auch der Bahnhof Ahrensburg mit der
Regionalbahn eine optimale Anbindung, kostenlose Park & Ride-Parkplatze und ca. 16
Minuten Fahrzeit zum Hamburger Hauptbahnhof sprechen fur sich.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Katrin Ebbers

Hamburger Straf3e 25, 22926 Ahrensburg
Tel.: +494102 - 454550
E-Mail: ahrensburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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