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En un coup d'aal

25173020 199.000 EUR

ca. 58,89 mz Rez de chaussée

3 Kauferprovision

1 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2014 beurkundeten
Kaufpreises

1 x surfacelibre Bon état
massif
ca. 4 m2

Terrasse, Jardin/
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol Certificat de
performance
Pompe a chaleur energtique
hydrauligue/pneumatique 25.70 kWh/m2a
15.06.2036
A+
Pompe a chaleur 2014

hydrauligue/pneumatique
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Une premiereimpression

Die angebotene 3-Zimmer Erdgeschosseigentumswohnung befindet sich im Erdgeschoss
einesim Jahr 2014 errichteten Hauses mit lediglich drei Wohneinheiten. Eine weitere
Wohnung befindet sich auf derselben Ebene, wahrend die dritte Wohneinheit im
Obergeschoss liegt. Die kleine Eigentimer gemeinschaft bietet die Vor zlige eines

M ehrfamilienhauses bel gleichzeitig hoher Privatsphére und einem angenehm

Uber schaubar en nachbar schaftlichen Umfeld.

Die Beheizung des Gebaudes sowie die War mwasser ver sor gung erfolgen Uber eine

L uftwarmepumpe, die sich in einem gemeinschaftlichen Haustechnikraum befindet.
Besonder s hervor zuheben ist die hervorragende Ener gieeffizienz des Gebaudes: Der

vor liegende Ener gieausweis weist die ausgezeichnete Ener gieeffizienzklasse A+ aus. Damit
profitieren die Bewohner von einer moder nen und ener gieeffizienten War mever sorgung
sowie niedrigen Energiekosten.

Die Wohnung verfligt Giber einen eigenen Hauseingang und ver mittelt dadurch ein
angenehmes M a3 an Unabhangigkeit. Dem Eingangsber eich vorgelagert ist eine grof3ziigige,
Uberdachte Veranda mit einer Flache von ca. 19 m2. Sie bietet einen geschiitzten
Aufenthaltsbereich im Freien und schafft bereits beim Betreten der Wohnung ein
einladendes Ambiente. Von hier aus gelangen Siedirekt in die funktionell gestaltete Kliche,
die mit einer gepflegten Einbauktiiche ausgestattet ist. Von der Kiiche 6ffnet sich das helle
Wohnzimmer als Mittelpunkt der Wohnung.

Grofl3e Fenster elemente sorgen fir eine freundliche Wohnatmosphér e und bieten direkten
Zugang zur sonnigen Stidterrasse mit einer Flache von ca. 17 m2, Hier genief3en Sie
angenehme Sonnenstunden und einen geschiitzten Platz zum Entspannen im Freien. Auch
das Schlafzimmer verflgt Gber einen eigenen Zugang zur Terrasse und erweitert dadurch
den Wohnkomfort zusétzlich. Der Terrasseist ein kleiner Gartenbereich vorgelagert, der die
Aulenflache harmonisch ergénzt und Raum fur Erholung, Bepflanzungen oder gartnerische
Gestaltungsideen bietet.

Linksseitig an die Siidterrasse schliefdt ein praktischer Holzschuppenanbau mit einer
Nutzflache von ca. 4 m2 an. Der integrierte Abstellbereich bietet wertvollen Stauraum fur
Gartenmdbel, Fahrrader, Werkzeuge oder ander e Gegenstande des téglichen Bedarfsund
erganzt die Wohnung um eine praktische Nutzflache.

Uber einen Flur, der vom Wohnzimmer aus erreichbar ist, erschlieRen sich die weiteren
Raume. Neben dem Schlafzimmer stehen ein Arbeits- oder Gastezimmer sowie ein Duschbad




mit Waschmaschinenanschluss zur Verfiigung. Am Ende des Flures befindet sich zudem ein
kleiner, separat zuganglicher Stauraum, der praktische Abstellmdglichkeiten fir
Haushaltsgegenstande, Vorréate oder Reinigungsutensilien bietet.

Ergénzt wird das attraktive Gesamtpaket durch einen vorhandenen Glasfaser anschluss.
Damit stehen moder ne und leistungsfahige I nter netver bindungen fir Homeoffice,
Streaming, digitale Medien und zeitgemél3e Kommunikation zur Verfligung.

Die durchdachte Raumaufteilung, die grof3ziigige tiberdachte Veranda, die sonnige
Sldterrasse mit Zugang vom Wohn- und Schlafzimmer, der kleine Gartenbereich, der
praktische Holzschuppenanbau, der zusatzliche Stauraum im Wohnungsinneren, der eigene
Hauseingang sowie die ausgezeichnete Ener gieeffizienz schaffen ein besonder s hyggeliges
Wohnambiente. In Verbindung mit der Lage in Fahrradweite zur Ostsee entsteht ein
Zuhause, das Wohnkomfort, Ener gieeffizienz und norddeutsche L ebensqualitat auf
angenehme Weise miteinander verbindet. 1




CODE DU BIEN: 25173020 - 24977 Langballig

Détails des commodités

- Baujahr 2014

- Energieeffizienzklasse A+

- Beheizung und War mwasser ver sor gung tUber L uftwarmepumpe
- Eigener Hauseingang

- Gepflegte Einbauktiche

- HellesWohnzimmer mit Zugang zur Stdterrasse

- Sldterrasse

- Schlafzimmer mit direktem Terrassenzugang

- Arbeits- bzw. Gastezimmer

- Duschbad mit Waschmaschinenanschluss

- Separater Stauraum am Ende des Flures

- Insektenschutzgitter fur Fenster

- Plissees

- Glasfaseranschluss vorhanden

- Gemeinschaftlicher Technikraum

- Kleine Eigentiimer gemeinschaft mit nur drei Wohneinheiten
- Moderne und ener gieeffiziente Bauweise
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Tout sur |'emplacement

Die Eigentumswohnung befindet sich in der Gemeinde Langballig an der reizvollen
Flensburger Forde. Die attraktive K iistenregion verbindet natur nahes Wohnen mit einer
guten Infrastruktur und bietet eine hohe L ebensqualitéat fur Eigennutzer und Kapitalanleger
gleicher malen.

Langballig verfugt tber Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Kinder garten,
Grundschule, gastronomische Angebote sowie ein aktives Vereinsleben. Die Nahe zur Ostsee,
zum Y achthafen Langballigau und zu den Stranden der Flensburger Forde er 6ffnet
zahlreiche Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten direkt vor der Haustur.

Die Stadte Glucksburg und Flensburg sind bequem erreichbar und bieten ein umfangreiches
Angebot an Einkaufsmoglichkeiten, Arzten, kulturellen Einrichtungen sowie
weiterfihrenden Schulen.

Die Wohnung profitiert von einer hervorragenden Anbindung innerhalb der Region. Die
Flensburger Innenstadt, Glucksburg sowie die umliegenden Orte der Foérderegion sind in
kurzer Zeit erreichbar. Auch die Anbindung an das Giberregionale Verkehrsnetz ist sehr gut.

RegelmaRige Busver bindungen verbinden Langballig mit Flensburg und den

Nachbar gemeinden. Der Bahnhof Flensburg bietet Anschluss an den Regional- und
Fernverkehr. Dar Uber hinaus ermdglicht die Néhe zur déanischen Grenze eine schnelle
Erreichbarkeit des sidlichen Danemarks.

Die Kombination aus naturnaher Wohnlage, Ostseenahe und guter Infrastruktur macht
diesen Standort besonders attraktiv fir Menschen, die ruhiges Wohnen mit kurzen Wegen
verbinden mochten.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Ingmar Bauer

Norder stral3e 27/29, 24939 Flensburg
Tel.: +49461-80795820
E-Mail: flensburg@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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