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Ahrensburg

KfW55-Doppelhaushalfte mit ca. 171?7m2 Wil. —
Erstbezug in Schlossparknahe!

Objektnummer: 25187010b

VON POLL

KAUFPREIS: 699.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 171 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 310 m2
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Auf einen Blick

25187010b
ca. 171 m2
Satteldach
5

4

1

2023

699.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

2025

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung BEDARF
Luft/Wasser- 21.50 kWh/m2a
Warmepumpe A+
02.07.2033

2022
Luft/Wasser-
Warmepumpe
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
» Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

» Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com

Matthias PreuR

Immobilienmakler (IHK)
Geschaftsstellenleiter
T:040-413463300
matthias.preuss@von-poll.com

www.von-poll.com
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Die Immobilie

‘ VON POLL

- Finden Sie
W IThre Immobilie.

b \ | Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Grundrisse

Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Obergeschoss




Grundriss Studio

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Eine formschdne KfW55-Doppelhaushélfte steht zum Verkauf. Technisch auf bestem
Niveau und handwerklich sowie qualitativ hervorragend gebaut, prasentiert sich diese
Doppelhaushalfte auf einem direkt am Ahrensburger Schlosspark gelegenem WEG-
Grundstlck von insgesamt ca. 1.241?m2. Drei der vier Doppelhaushalften sind bereits
verkauft und bezogen — sichern Sie sich jetzt die letzte verfiigbare Einheit! Bei der
angebotenen Halfte konnen die K&ufer noch letzte Ausstattungsmerkmale nach eigenem
Geschmack festlegen.

Mit ca. 171?m2 Wohnflache bietet dieses massiv gebaute 5-Zimmer-Raumwunder
grof3ztigigen Platz fur Familien, Paare oder auch das Arbeiten von zu Hause. Der
Innenausbau wird nach lhren Winschen und in Absprache mit dem Bauherrn finalisiert.
Bodenbelage, Sanitarausstattung und Anstrich samt Malerflies sind bereits in
vorgegebenen Qualitaten im Kaufpreis enthalten. Einzig die Einbaukiche mussten Sie in
Eigenleistung erbringen, da hier die Geschmacker zu stark auseinandergehen. Wird ein
zweites Bad gewtinscht? Kein Problem! So wird das Haus ganz zu lhrer Zufriedenheit auf
Sie abgestimmt. Die Ausstattung kann in vielen Details noch individuell angepasst
werden — gestalten Sie Ihr neues Zuhause mit!

Die besonders ansprechende Grundrissgestaltung bietet viel Wohnpotential. Offenheit,
Helligkeit und sinnvolle Raumnutzung stehen hier neben der nachhaltigen und
energieeffizienten Bauart im Vordergrund. Ein besonderes Highlight ist das groRe
Dachstudio mit seiner riesigen Fensterfront im Giebel.

Die Terrasse ist perfekt nach Sud/Westen ausgerichtet und verspricht abendlichen
Sonnenschein zum Feierabend. Das Grundsttick ist durch seinen geringen Flachenanteil
sehr pflegeleicht und mit einer durchgehenden Rasenflache versehen. Auf der Terrasse
befindet sich zudem ein kleiner Abstellraum.

Maximal zwei PKW kénnen auf der Aul3enflache gestellt werden.

Die technischen Details und die Ausstattung entnehmen Sie bitte der Folgeseite.

Wer grof3ziigig und energetisch bevorzugt mit seiner Familie im zentralen, aber dennoch
sehr ruhigen Ahrensburg leben mdchte — ohne dabei in Gartenarbeit unterzugehen —, der

ist hier genau richtig!

Uberzeugen Sie sich selbst von diesem schonen Angebot bei einem Termin mit uns vor




Ort. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage.
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Ausstattung und Detalils

Technische Details:

- KFW55

- Photovoltaik

- Luft/Wasser/Warmepumpe

- 3fach verglaste Fenster (innen weil3, aul3en grau)

- FuBbodenheizung

- massiv erbautes Gebaude

Ausstattungsdetails:

- elektrische Rollladen

- glasernes Treppengelander mit EDS- Handlauf

- Sanitarobjekte von Kaldewei oder Sanibel oder gleichwertig
- Fliesen in tblichen Raumen im Mal3 60x30cm

- 2 PKW- Stellplatze

- Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschinenanschluss




Objektnummer: 25187010b - 22926 Ahrensburg

Alles zum Standort

Diese Wohnlage in Ahrensburg zahlt zu den gefragtesten der Stadt und bietet eine
perfekte Balance aus urbanem Komfort und naturnahem Wohnen. Hier geniel3en
Bewohner eine ruhige, grine Umgebung mit einem hohen Mafl3 an Lebensqualitat. Die
harmonische Mischung aus gepflegten Wohnstral3en, grof3zigigen Griunflachen und
einer hervorragenden Infrastruktur macht diesen Standort besonders attraktiv.

Die Nachbarschatft ist gepragt von charmanten Einfamilienhausern, modernen Stadtvillen
und stilvollen Mehrfamilienhdusern, die sich harmonisch in das gepflegte Stadtbild
einfigen. Die Strafl3en sind von alten Baumbestéanden gesaumt und verleihen dem Viertel
eine angenehme, fast schon parkéahnliche Atmosphéare. Besonders hervorzuheben ist die
verkehrsberuhigte Lage, die fUr eine entspannte Wohnqualitéat sorgt. Ful3ganger und
Radfahrer kbnnen sich hier sicher bewegen, wahrend Kinder unbeschwert draul3en
spielen kénnen. In unmittelbarer Nahe befinden sich mehrere kleine Parkanlagen und
Grunflachen, die zum Spazierengehen, Joggen oder einfach zum Verweilen einladen.

Wer die Natur liebt, wird die Nahe zum weitlaufigen Schlosspark Ahrensburg zu schatzen
wissen. Die beeindruckende Parklandschaft mit ihren alten Baumalleen, gepflegten
Rasenflachen und idyllischen Teichen bietet zahlreiche Moglichkeiten zur Erholung. Ob
ein entspannter Spaziergang, eine morgendliche Laufrunde oder ein Picknick im Grinen
— hier findet jeder seinen personlichen Riickzugsort. Das imposante Ahrensburger
Schloss, eines der bekanntesten Wahrzeichen der Region, verleiht der Umgebung
zudem eine einzigartige historische Kulisse. In den Sommermonaten finden hier
regelmanig kulturelle Veranstaltungen, Konzerte und Feste statt, die das kulturelle Leben
bereichern.

Neben der Natur bietet die direkte Umgebung eine ausgezeichnete Infrastruktur, die den
Alltag besonders komfortabel macht. Zahlreiche Einkaufsmdéglichkeiten, Superméarkte und
Fachgeschafte befinden sich in unmittelbarer Nahe und ermdglichen eine bequeme
Versorgung mit allem, was man benétigt. Wer gerne auswarts isst, findet eine vielseitige
Auswahl an Restaurants, Bistros und Cafés, die von gemdutlicher Landhauskiiche bis hin
zu gehobener Gastronomie reichen. Besonders beliebt sind die kleinen Backereien und
Feinkostladen, die mit regionalen Spezialitaten und frischen Backwaren locken.

Fir Familien mit Kindern bietet das Wohnviertel eine hervorragende Auswahl an

Bildungseinrichtungen. Mehrere Kindergarten, Grundschulen und weiterfihrende Schulen
sind bequem zu Ful3 oder mit dem Fahrrad erreichbar. Die kurzen Wege sorgen fir eine




hohe Lebensqualitat und ermdéglichen es Kindern, sicher und selbststandig zur Schule zu
gelangen. Auch Freizeitmoglichkeiten fur die Kleinen sind reichlich vorhanden: Neben
Spielplatzen gibt es Sportvereine, Tanzschulen und Musikunterricht, die ein
abwechslungsreiches Angebot fur jede Altersklasse bieten.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet und sorgt fir eine bequeme Mobilitat. Mehrere
Buslinien verbinden das Wohngebiet mit dem Ahrensburger Stadtzentrum sowie dem
Bahnhof, von wo aus die Hamburger Innenstadt mit der Regionalbahn in nur etwa 20
Minuten erreichbar ist. Auch Autofahrer profitieren von der strategisch glinstigen Lage:
Die Autobahn Al ist nur wenige Kilometer entfernt und ermdglicht eine schnelle
Verbindung nach Hamburg, Lubeck oder in andere Teile Norddeutschlands.

Wer hier lebt, findet ein Zuhause, das héchsten Anspriichen gerecht wird — eine perfekte
Kombination aus naturnahem Wohnen, urbanem Komfort und hervorragender
Anbindung. Die ruhige und familienfreundliche Atmosphare, die erstklassige Infrastruktur
und die hohe Lebensqualitdt machen dieses Wohnviertel zu einem idealen Standort fiir
alle, die das Besondere suchen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 2.7.2033.

Endenergiebedarf betragt 21.50 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2022.

Die Energieeffizienzklasse ist A+.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Matthias Preuf3

Papenhuder Stral3e 27, 22087 Hamburg
Tel.: +49 40 41 34 63 30-0
E-Mail: hamburg.alster-ost@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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