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ca, 11 m?
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ca. 24 m?

Balkon N
ca.12m?
(1/2 = ca. 6 m? in Wfl. enthalten)
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Diese helle Eigentumswohnung befindet sich in einer gepflegten Wohnanlage mit 6
Wohnparteien in diesem Hauseingang. Sie befindet sich im 2. Obergeschoss ohne
Fahrstuhl. Sie bietet eine Wohnflache von ca. 62 mz2, verteilt auf zwei Zimmer, und verflgt
darUber hinaus Uber einen ausgebauten Spitzboden, welcher ein reizvolles Dachstudio
mit zusatzlich ca. 16 m2 Nutzflache bereit halt. Das grof3ziigige Wohn- und Esszimmer
prasentiert sich mit einer gro3en Fensterfront zum optimal nach Stud/Westen
ausgerichteten Balkon. Ein weiteres Fenster Giber Eck sorgt fiir eine gute Belichtung.
Vom Balkon geniefRen Sie einen schonen Weitblick auf die Gartenanlage. Mit ca. 12 m2
bietet der Balkon reelle Nutzungsmaglichkeiten, ein praktischer Abstellraum befindet sich
seitlich und bietet Privatsphare zum Nachbarn, so dass Sie hier gemiitliche
Feierabendstunden verbringen kdnnen. Die Kiiche ist mit grauen Bodenfliesen und einer
weillen Landhauskiiche mit Markengeraten zeitgemal ausgestattet. Das Badezimmer ist
gepflegt, es bietet Platz flir eine Badewanne und ist mit einem Fenster ausgestattet. Die
Sanitarobjekte, Armaturen und Fliesen stammen aus dem Baujahr. Es kdnnte eine
Modernisierung nach persénlichem Geschmack erfolgen. Das Schlafzimmer hat eine
gute Grol3e und verfugt Uber einen Einbauschrank, der die Dachschréage optimal
ausnutzt. Wie in allen Wohnraumen wurde hier Teppichboden verlegt. Uber eine offene
Holztreppe innerhalb der Wohnung gelangen Sie in das ausgebaute Dachstudio. Dieser
herrliche Raum verfugt Uber gemutliche Giebelfenster und wird durch zwei
Dachflachenfenster zusatzlich belichtet, der Dachfirst wurde mit Deckenspots versehen.
Es bieten sich hier individuelle Nutzungsmaoglichkeiten, vom Home-Office Uber einen
weiteren Schlafraum oder Gastebereich. Neben einem Kellerraum, einer
gemeinschaftlichen Waschkiiche und einem Fahrradkeller rundet ein Tiefgaragen-
Stellplatz fur € 15.000 dieses Immobilienangebot ab. Dieses Angebot eignet sich
insbesondere als Einsteiger-lmmobilie oder als Kapitalanlage zur Vermietung. FUr
weitere Informationen und eine personliche Besichtigung stehen wir Ihnen jederzeit gerne
zur Verfligung.
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Die Waldgemeinde Grof3hansdorf liegt norddstlich vor den Toren der Hansestadt
Hamburg und in direkter Nachbarschaft zu Ahrensburg. Insbesondere die U-Bahn-
Anbindung durch die Linie U1 unterstreicht die Zugehorigkeit zum Ballungsraum
Hamburgs. Gleichzeitig Gberzeugt Grolshansdorf mit einer Uberaus reizvollen Landschatft,
einer familienfreundlichen Infrastruktur und z&hlt so zu den bevorzugten Wohngegenden
in Stormarn. Schmalenbeck ist der westliche Teil von Gro3hansdorf. Rund um den U-
Bahnhof Schmalenbeck, der nur wenige Minuten ful3laufig entfernt ist, befinden sich
Einkaufsmoglichkeiten fur die Dinge des taglichen Bedarfs, wie etwa ein Supermarkt, ein
Béacker und eine Eisdiele. Eine Bank sowie ein Arztehaus und Gastronomen sind hier
ebenfalls ansassig. Ein kleiner Wochenmarkt mit frischen, regionalen Angeboten findet
jeden Freitag statt. Ein breiteres Angebot findet sich im nahegelegenen Ahrensburg.
Dariiber hinaus zeichnet sich die Gemeinde durch die Park-Klinik Manhagen
(Orthopéadie), die benachbarte Augenklinik und die LungenClinic Grof3hansdorf aus,
welche einen internationalen Ruf genief3t. Sdmtliche Schulformen und verschiedene
Kindertagesstatten, sind vor Ort vorhanden und auf sicheren Wegen gut erreichbar.
Neben den Freizeitmdglichkeiten in freier Natur wie Joggen, Radfahren und Wandern
bieten Reitstalle, Golfplatze und Sportvereine in der Umgebung viele Mdglichkeiten.
GroRRhansdorf hat einen eigenen Anschluss an die Autobahn A 1. Dies gewéhrleistet eine
schnelle Verbindung an die Strande der Ostsee in ca. 50 Minuten, ebenso wie nach
Hamburg in ca. 25 Minuten. Die Autobahnen A 20, A 21 und A 24 sind ebenfalls schnell
zu erreichen. Mit der U-Bahn gelangen sie in ca. 40 Minuten direkt in das Hamburger
Zentrum. Die Buslinie 369 des HVV verbindet GroZhansdorf mit Ahrensburg sowie mit
den umliegenden Gemeinden.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 18.3.2028.
Endenergieverbrauch betragt 135.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Katrin Ebbers

Hamburger Stral3e 25 Ahrensburg
E-Mail: ahrensburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




