Aumihle

Familienidylle auf 300 gm - Heimkino und Toplage
Inklusive!

Objektnummer: 25028450

VON POLL

now.von-poll.com

KAUFPREIS: 1.599.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 302 m2 « ZIMMER: 8 + GRUNDSTUCK: 1.329 m2

www.von-poll.com
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Auf einen Blick

25028450 1.599.000 EUR

ca. 302 m2 Villa

Satteldach Kauferprovision

8 betragt 3,0 % (inkl.
MwsSt.) des

5 beurkundeten

3 Kaufpreises

1974 2024

2 x Tiefgarage Massiv
ca. 127 m2

Sauna, Kamin
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung BEDARF

Gas 155.30 kWh/m2a
E

27.12.2031
2018

Gas
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Die Immobilie

Anke Muttschall
Immobilienmaklerin (IHK)
Bankkauffrau (IHK)
T:040-89725420
anke.muttschall@von-poll.com

www.von-poll.com
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Die Immobilie

‘ VON POLL

_,, = Finden Sie
: ¥ Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frihzeitig von

neuen Immobilienangeboten.
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Grundrisse
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Werkzeugkeller

Kind/Hobby

Waschkiiche

Garderobe

Schwimmbadtechnik

Schwimmbad-
technik
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Ein erster Eindruck

Lassen Sie sich in einer Besichtigung von den Vorteilen dieser Immobilie Uberzeugen!! In
bester Lage, kernsaniert und modernisiert? Rufen Sie uns an. Wir haben das perfekte
Zuhause fur Sie! Das Haus wurde 1974 auf einem 1.329 mz2 grof3en Grundstlck erbaut -
laufend instand gehalten - und ab 2017 bis jetzt umfangreich und aufwendig saniert. Es
prasentiert sich heute mit ca. 302 m2 als ideales Familienidyll. Durch die vielféltigen
Nutzungsmaglichkeiten der Raume ist hier ,Wohnen und Arbeiten“ ebenso eine
interessante Option wie das Zusammenleben von Jung und Alt unter einem Dach. Auch
fur eine Familie mit Au-Pair-Madchen ist das Haus geeignet. Die AuRenanlage wurde neu
gestaltet und Uberzeugt durch ihren minimalistischen Stil! Alles ist durchdacht und auf
klare Formen reduziert. Modern und elegant! Das nach Westen ausgerichtete Grundstiick
l&adt mit seiner groR3en Sudwest-Terrasse und dem imposanten Auf3enkamin zum
Geniel3en und Entspannen ein. Ein idealer Platz fiir die ganze Familie. Das gesamte
Haus besticht durch eine optimale Raumaufteilung, viel Licht und wandelbare Raume, die
ihres gleichen suchen. Man betritt das Ensemble tber einen grof3ztigigen, Uberdachten
Eingangsbereich und gelangt zunachst in die stilvolle, lichtdurchflutete Diele mit einem
kleinen, schicken Gaste-WC. Rechter Hand befindet sich das moderne, grol3e
Schlafzimmer mit separater Ankleide. Ein besonderes Highlight ist das neue Bad en Suite
mit exquisiter Sauna und XXL-Dusche. Luxus pur! Weiter geht es in das moderne
Musikzimmer. Von hier aus hat man direkten Zugang zur Stdwest-Terrasse. Eine
perfekte Kinderoase bietet das in den Boden eingelassene grol3e Trampolin - da leuchten
nicht nur Kinderaugen! Hier versteckt sich auch ein modernes stillgelegtes Schwimmbad,
was jederzeit wieder mit etwas Aufwand in Betrieb genommen werden kdnnte. Links geht
es in das trendige Duschbad in schwarz-weil3 Tonen gehalten. Ein gut geschnittenes
Zimmer und ein Biro schliel3en sich an. Das Herzstlick des Hauses bildet der offen
gestaltete L- formige groRe Wohnbereich mit separater Lounge-Ecke und Wohnktiche mit
Kochinsel: Modern, praktisch und multifunktional. Hier verbindet sich Kochen mit
Wohnen, schafft Struktur und wird schnell zum Mittelpunkt des Miteinanders. Am langen
Esstisch findet die ganze Familie Platz. Ein stilvoller Kamin sorgt fur knisternde
Wohlfihlwarme. Die gro3e Fensterfront mit Terrassentir schafft eine nahtlose
Verbindung zur Terrasse und verbindet das Innen und Auf3en auf schonste Weise. Von
hier aus hat man einen herrlichen Blick in den Garten. Uber eine charmante Holztreppe
gelangt man ins Obergeschoss. Hier befinden sich drei unterschiedlich geschnittene
Zimmer und ein modernes Vollbad. Das gesamte Erd- und Obergeschoss ist mit
hochwertigem JOKA Designboden ausgelegt. Die Wande sind in helle Pastellténen
gehalten. Im Untergeschoss befinden sich weitere Wohnraume mit gro3en Fenstern, die
teilweise als Biiro, Gastezimmer oder Hobbyraum genutzt werden kénnen. Ein




besonderes Highlight ist der grofRe Kinoraum mit Leinwand, Beamer und echten
Kinosesseln auf zwei Ebenen. Mit einer Tlte Popcorn in der Hand erlebt man hier die
schonsten Filmmomente! Eine groRe Doppelgarage mit neuem Rolltor und Wallbox,
welche direkt ins Kellergeschol3 fuhrt, komplementiert dieses Angebot. Dieses Haus hat
unglaublich viele Nutzungsmaoglichkeiten. Wir freuen uns, Ihnen dieses Haus in
bevorzugter Lage bei einer Besichtigung vorstellen zu durfen.
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Ausstattung und Detalils

Sanierung/Modernisierung 2017 - 2023

- Fenster

- Elektrik

- Wasserleitungen

- Dampfsperre

- Heizkorper

- Heizungsanlage (Gasbrennwertanalage/Frischwasserspeicher)
- Béader

- Kiiche

- Wande verputzt

- FuBboden

- Wellnessbad mit Sauna und XXL- Dusche

- Musikzimmer / Fitnessstudio, Atelier etc.
Ausstattung:

gerne geben wir hier zu weitere Informationen!
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Alles zum Standort

Aumdhle liegt im Herzen des Sachsenwaldes. Mit ca. 3.000 Einwohnern versteht sich die
Gemeinde heute als moderner Ort, der einerseits eindrucksvolle Idylle und
Beschaulichkeit bietet, andererseits Uber eine vorzigliche Infrastruktur verfigt. Die
Bebauung besteht vorwiegend aus herrschatftlichen Villen und schénen
Einfamilienhausern. Samtliche Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Arzte und
Apotheken erreicht man im Ort. Freizeitmdglichkeiten wie nahe gelegene Golf-, Tennis-
und Reitvereine sind mit dem Fahrrad, OPNV oder dem PKW schnell erreichbar. Das
Naherholungsgebiet des Sachsenwaldes ladt zu ausgedehnten Spaziergangen und
Joggingrunden ein. In Aumihle gibt es eine Grundschule und Kindergarten. Die
weiterfiihrenden Schulen in den Nachbargemeinden Reinbek, Wentorf oder Bergedorf
sind mit offentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar. Die gute Anbindung zu den
Autobahnen A24 (Hamburg-Berlin) und Al (Bremen-LUbeck) macht den Ort besonders
attraktiv. Mit dem PKW erreicht man die Hamburger Innenstadt innerhalb von 25
Autominuten. Die S-Bahnstation Aumiihle ist in ca. flinfzehn Minuten Fu3weg erreichbar,
eine Bushaltestelle ist ebenfalls in unmittelbarer Nahe. Mit der S-Bahn benétigt man 30
Minuten in die Hamburger City.
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Weltere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 27.12.2031.
Endenergiebedarf betragt 155.30 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2018. Die Energieeffizienzklasse ist
E.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Nicole Schild

Bahnhofstralle 2a Hamburg — Sachsenwald
E-Mail: hamburg.sachsenwald@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




