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Ahrensburg

Kleine Wohneinheit mit Potenzial

Objektnummer: 26197019

KAUFPREIS: 245.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 62 m? « ZIMMER: 2
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Objektnummer: 26197019 - 22926 Ahrensburg

Auf einen Blick

26197019 245.000 EUR
ca. 62 m? Erdgeschosswohnung
2 Kauferprovision 3,57
1 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
1 Kaufpreises
1972 2026
1x Garage
Massiv

Einbaukliche, Balkon




Objektnummer: 26197019 - 22926 Ahrensburg

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 183.3 kWh/m?a
F
15.04.2028
1972
Gas
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Grundrisse

——

Zimmer
ca. 25 m*

Balkon
ca. 12 m?
(1/2 = ca.6 m?
in Wfl. enthalten

Zimmer
ca. 14 m?
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Ein erster Eindruck

Diese charmant gelegene Erdgeschosswohnung befindet sich in einem
Mehrfamilienhaus aus dem Baujahr 1972 mit vier Wohneinheiten. Die Wohnung ist im
Hochparterre belegen und bietet eine Wohnflache von ca. 62 m?, welche sich auf zwei
Zimmer verteilt. Die zentrale Diele bietet Zugang zu allen Raumen. Der Wohn- und
Essbereich empféangt Sie mit einem groBzligigen Raumgefuhl, welches durch die groBe
Fensterfront mit Zutritt auf den Balkon unterstrichen wird. Durch ein weiteres Fenster
wird der Raum von zwei Seiten belichtet. Die L-férmig angelegte Kiiche liberzeugt
durch ihre praktische Gestaltung und prasentiert sich geschmackvoll und zeitlos. Kurze
Arbeitswege und ausreichend Stauraum schaffen eine solide Grundlage, sie ist mit
einem Glaskeramik-Kochfeld und einem Geschirrspller ausgestattet und bietet zudem
Platz fur eine kleine Sitzgelegenheit.

Ein kleinerer Flur fihrt zu den Privatraumen, hier kann auch die Garderobe
untergebracht werden. Das Schlafzimmer Gberzeugt mit einem gelungenen Schnitt, so
dass gute Stellflachen flr einen groBen Kleiderschrank sowie ein Doppelbett gegeben
sind. Auch vom Schlafzimmer aus haben Sie Zugang auf den groBen Balkon, welcher
sich Uber die gesamte Hausbreite erstreckt und so den Wohnraum harmonisch
erweitert. Uberdacht durch den dariiberliegenden Balkon und mit optimaler West-
Ausrichtung, lassen sich hier entspannte Stunden zum Feierabend im Freien
verbringen. Das kompakte Tageslichtbad ist mit einer Badewanne ausgestattet und
profitiert von einem Fenster, das fir natlrliche Belliftung und angenehme
Lichtverhaltnisse sorgt.

Im Untergeschoss befindet sich flr jede Wohneinheit ein Kellerraum sowie eine
gemeinschaftliche Waschkliche. Zwei Doppelgaragen halten ebenfalls vier Pkw-
Stellplatze bereit, wovon einer dieser Wohnung zugeordnet ist.

Alle Wohnraume wurden im Jahr 2026 im Rahmen von Malerarbeiten renoviert und
befindet sich in einem gepflegten Gesamtzustand. Ein Austausch der Fenster erfolgte
bereits 2008, ebenso wurde das Balkongelander erneuert. Lassen Sie sich bei einer
persdnlichen Besichtigung vom zentrumsnahen Wohnen im Griinen begeistern.
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Ausstattung und Details

eHochparterre

*GroBzugiger Balkon Uber nahezu die gesamte Hausbreite
eBalkonzugang vom Wohn- und Schlafzimmer
*GroBzligiger Wohnbereich mit groBer Fensterfront
*Gut geschnittenes Schlafzimmer

eFunktionale L-férmige Kiiche mit Tageslicht
eTageslicht-Vollbad

*Moderne Kunststofffenster

*Malerarbeiten 2026

*Eigener Kellerraum

eGaragenstellplatz im Untergeschoss

*Manuelle AuBenrollladen
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Alles zum Standort

Diese ruhig gelegene Eigentumswohnung befindet sich in idyllischer Lage von
Ahrensburg, umgeben von Waldern und Grinflachen, wie dem nahegelegenen
Bredenbeker Teich, welcher mit seinen Rad- und Wanderwegen zu entspannten
Spaziergangen und Fahrradtouren einladt. Das Ahrensburger Schloss verzaubert
Einwohner und Besucher der Stadt gleichermaBen.

Einkaufsmaoglichkeiten fur die Dinge des taglichen Bedarfs finden Sie im urbanen
Stadtzentrum von Ahrensburg. Ein regelmaBiger Wochenmarkt bietet frische und
regionale Produkte. Hier befinden sich zudem samtliche Dienstleister, Arzte aller
Fachrichtungen, kleine Einzelhandelsgeschafte sowie zwei groBe Kaufhauser, welche
zu Shoppingtouren einladen. Dartiber hinaus verfligt die Schlossstadt Ahrensburg Uber
viele kleine Cafés und Restaurants, die zum Verweilen einladen.

Kindertagesstatten, Grundschulen und samtliche weiterfuhrende Schulen sind
fuBlaufig oder mit dem Fahrrad gut erreichbar. Verschiedene Sportvereine, ein
Schwimmbad sowie ein Golfplatz und andere Aktivitdten gestalten das tagliche Leben
in Ahrensburg sowohl flr Erwachsene als auch fur Kinder und Jugendliche
abwechslungsreich und interessant.

Ahrensburg verfligt Uiber eine hervorragende Infrastruktur. Die Autobahn A1 bietet eine
schnelle Anbindung an die Hansestadte Hamburg und Libeck sowie an die Strande
der Ostsee. AuBerdem steht der 6ffentliche Personennahverkehr mit der U-Bahn der
Linie U1 und die Regionalbahn am Bahnhof Ahrensburg zur Verfligung, welche die
Hamburger Innenstadt in ca. 16 Minuten erreicht.
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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 filr 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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