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Ahrensburg

Kleine Wohnelnhelt mit Potenzial

Ap1Buéc akivhTou: 26197019

TIM'H AFOPAS: 245.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 62 m2 « AQMATIA: 2
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26197019 245,000 EUR

ca. 62 m2 Kauferprovision

2 betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten
Kaufpreises

1 2026

1972 YeLeeds
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Zimmer
ca. 25 m?

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




ApLOpOG akiviATOoL: 26197019 - 22926 Ahrensburg

Diese char mant gelegene Erdgeschosswohnung befindet sich in einem M ehr familienhaus 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 Essber eich empfangt Sie mit einem
groRziugigen Raumgefiihl, welches dur ch die grof3e Fensterfront mit Zutritt auf den Balkon
unterstrichen wird. Durch ein weiteres Fenster wird der Raum von zwei Seiten belichtet. Die
L-formig angelegte K liche Giber zeugt durch ihre praktische Gestaltung und préasentiert sich
geschmackvoll und zeitlos. Kurze Arbeitswege und ausreichend Stauraum schaffen eine
solide Grundlage, sieist mit einem Glaskeramik-K ochfeld und einem Geschirrspuiler
ausgestattet und bietet zudem Platz fir eine kleine Sitzgelegenheit.

Ein kleinerer Flur fuhrt zu den Privatraumen, hier kann auch die Garder obe unter gebracht
werden. Das Schlafzimmer Uberzeugt mit einem gelungenen Schnitt, so dass gute
Stellflachen fir einen grof3en Kleider schrank sowie ein Doppelbett gegeben sind. Auch vom
Schlafzimmer aus haben Sie Zugang auf den grof3en Balkon, welcher sich Uber die gesamte
Hausbreite erstreckt und so den Wohnraum har monisch erweitert. Uber dacht durch den
dar Uberliegenden 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, dasfir natdrliche Beltiftung und
angenehme Lichtver haltnisse sorgt.

Im Unter geschoss befindet sich fiir jede Wohneinheit ein Kellerraum sowie eine
gemeinschaftliche Waschkliche. Zwei Doppelgar agen halten ebenfalls vier Pkw-Stellpléatze
bereit, wovon einer dieser Wohnung zugeordnet ist.

Alle Wohnr&ume wurden im Jahr 2026 im Rahmen von Maler arbeiten renoviert und
befindet sich in einem gepflegten Gesamtzustand. Ein Austausch der Fenster erfolgte bereits
2008, ebenso wur de das Balkongeléander erneuert. Lassen Sie sich bel einer per sonlichen
Besichtigung vom zentrumsnahen Wohnen im Gr inen begeister n.
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*Hochparterre

*GroR3zligiger Balkon Uber nahezu die gesamte Hausbreite
*Balkonzugang vom Wohn- und Schlafzimmer
*Grol3zigiger Wohnbereich mit grof3er Fensterfront
*Gut geschnittenes Schlafzimmer

eFunktionale L-for mige K iiche mit Tageslicht
*Tagedlicht-Vollbad

*Moderne Kunststofffenster

*Malerarbeiten 2026

*Eigener Kellerraum

*Garagenstellplatz im Untergeschoss

*Manuelle Aul3enrollladen
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Dieseruhig gelegene Eigentumswohnung befindet sich in idyllischer Lage von Ahrensburg,
umgeben von Waldern und Gr uinflachen, wie dem nahegelegenen Bredenbeker Teich,
welcher mit seinen Rad- und Wanderwegen zu entspannten Spazier gangen und
Fahrradtouren einladt. Das Ahrensburger Schloss verzaubert Einwohner und Besucher der
Stadt gleicher maf3en.

Einkaufsmoglichkeiten fur die Dinge des taglichen Bedarfsfinden Sieim urbanen
Stadtzentrum von Ahrensburg. Ein regelmafiger Wochenmarkt bietet frische und regionale
Produkte. Hier befinden sich zudem samtliche Dienstleister, Arzte aller Fachrichtungen,
kleine Einzelhandel sgeschéafte sowie zwel grof3e Kaufhéuser, welche zu Shoppingtouren
einladen. Dar Uiber hinaus verflgt die Schlossstadt Ahrensburg tber viele kleine Cafés und
Restaurants, die zum Verweilen einladen.

Kindertagesstatten, Grundschulen und samtliche weiter fiihrende Schulen sind ful3laufig
oder mit dem Fahrrad gut erreichbar. Verschiedene Sportvereine, ein Schwimmbad sowie
ein Golfplatz und ander e Aktivitaten gestalten dastagliche Leben in Ahrensburg sowohl fur
Erwachsene alsauch fur Kinder und Jugendliche abwechslungsreich und inter essant.

Ahrensburg verfligt Uber eine hervorragende I nfrastruktur. Die Autobahn Al bietet eine
schnelle Anbindung an die Hansestadte Hamburg und L Gibeck sowie an die Strande der
Ostsee. Aul3erdem steht der dffentliche Personennahverkehr mit der U-Bahn der Linie Ul
und die Regionalbahn am Bahnhof Ahrensburg zur Verfiigung, welche die Hambur ger
Innenstadt in ca. 16 Minuten erreicht.
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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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Katrin Ebbers

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