Ammersbek
Stilvolle Wohnung mit Balkon in par kahnlicher
Wohnanlage
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26197009

ca. 80 m?

3

1

2007

1 x Tiefgarage

400.000 EUR
Erdgeschosswohnung

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

Massiv
Einbaukuche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung VERBRAUCH
Fern 91.00 kWh/m2a
08.03.2028 C

Fernwéarme 2007
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Grundrisse
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Balkon
1/2 = ca. 6 m?
(in Wfl. enthalten)

Zimmer
ca. 13 m?
Zimmer
ca.22m?

Zimmer

ca.12m?
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Ein erster Eindruck

Diese ca. 80 m2 grof3e, stufenlos erreichbare Wohnung Uberzeugt durch ihren grof3ziigigen,
durchdachten Grundriss, eine hochwertige Ausstattung sowieihre Lagein einer gepflegten
Wohnanlage mit herrschaftlich anmutendem, parkéhnlichem Grundstiick. Bereits das
Entrée der Wohnanlage ver mittelt durch die weitlaufigen Griinflachen, den alten
Baumbestand und die ruhige Atmosphér e ein besonder es Wohngefiihl.

Die Wohnung selbst befindet sich im Erdgeschoss, durch einen geschiitzten Balkon
anmutend wie Hochparterre und bietet ein ideales Zuhause flir Paare oder anspruchsvolle
Singles. Das Her zstlick der Wohnung bildet der lichtdur chflutete Wohn- und Essbereich mit
grof3en, bodentiefen Fensterflachen, welche fir eine gute Belichtung und freundliche
Helligkeit sorgen. Urspringlich als Dreizimmer-Wohnung konzipiert, wurde der Grundriss
zugunsten eines grof3zigigen Raumgefiihls gedffnet, so dass sich heute ein weitlaufiger
Wohn- und Essbereich prasentiert. Mit Uber schaubarem Aufwand lésst sich die
ursprungliche Raumaufteilung wieder herstellen, so dassbel Bedarf erneut ein zusitzliches
Zimmer geschaffen werden kann. Vom Essbereich gelangen Sie Giber ein grof3es Schiebe-
Element und vom Wohnbereich liber eine weitere Terrassenttr direkt auf den Balkon mit
Sld-Ausrichtung. Von hier aus genief3en Sie einen schénen Blick ins Griine—ein perfekter
Ruckzugsort zum Entspannen.

Ebenso die angrenzende K Giche wur de zum Essber eich hin gedffnet und préasentiert sich
modern im Landhaus-Stil und funktional ausgestattet. Auch die Kichewird durch ein
zweigeteiltes Fenster gut belichtet. Alle Fenster der Wohnung verfiigen tiber elektrische
AuRenrollladen. Hochwertige Bodenbelagein der gesamten Wohnung unter streichen den
gepflegten und zeitgemalien Charakter.

Das Schlafziimmer prasentiert sich ruhig gelegen und gut geschnitten mit entsprechenden
Stellflachen fur einen grof3en Kleiderschrank und ein Doppelbett. Das Badezimmer wurde
im Jahr 2022 umfassend modernisiert und tber zeugt durch seine hochwertige Ausstattung
mit zeitlosen Fliesen, Badewanne mit integrierter Duschlésung und einem
Waschmaschinenanschluss. Ein praktischer Abstellraum innerhalb der Wohnung sowie eine
kleine Garderobeim Eingangsbereich sorgen fir zusatzlichen Stauraum und Komfort im
Alltag.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch einen Tiefgar agenstellplatz sowie einen
eigenen Kellerraum, wobei ein Fahrstuhl im Haus vorhanden ist und Sie von der Tiefgarage
bisvor die Wohnungstiir bringt. Uberzeugen Sie sich vor Ort von der insgesamt sehr
gepflegten, tUber schaubaren Wohnanlage, die ein ruhiges und angenehmes Wohnumfeld




garantiert.
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Alles zum Standort

Diese Immobilie befindet sich im malerischen Ammersbek in dem beliebten Ortsteil
Hoisbuttel. Ammersbek ist umgeben von Wiesen, Feldern und Waldern und zeichnet sich
durch die N&he zum Bredenbeker Teich aus. Die umliegenden Natur schutzgebiete
Duvenstedter Brook, Hansdorfer Brook und das Heidkoppelmoor laden zu ausgedehnten
Spaziergangen, Fahrradtouren oder Wanderungen ein und bieten so naturver bundene
Naher holung.

Eine Backere, ein Restaurant und das historische Dor fgemeinschaftshaus Pfer destall
befinden sich in fuBlaufiger Entfernung. Einkaufsmdglichkeiten fiir die Dinge des taglichen
Bedarfsbieten sich in dem wenige Autominuten entfernten Ortsteil Lottbek und dem
angrenzenden Hamburger Stadtteil Bergstedt. Hier befinden sich mehrere Supermarkt-

K etten, einige Dienstleister und Arzte. Auch die Grundschule Hoisbiittel und eine
Kindertagesstétten sind hier angesiedelt. Weiterfihrende Schulen und ein breiteres
Einkaufs- und Dienstleistungsangebot finden sich in Ahrensburg, Bargteheide und
Hamburg.

Eine gute Anbindung an das Hamburger Verkehrsnetz bietet die U-Bahn-Linie 1 mit der
Station Hoisbuttel. Es besteht ein regelmaRiger Busverkehr zum U-Bahnhof Hoisbuttel sowie
im weiteren Verlauf zum Alstertal-Einkaufszentrum (AEZ) und dem S-Bahnhof
Poppenbuttel. Mit dem Pkw erreichen Sie die Hamburger Innenstadt oder den Flughafen in
etwa 40 Minuten. Das weitere Umland erschliefdt sich tber die Autobahn A1 oder A21.
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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

www.von-poll.com



/at/impressum

