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Exposé

Wohnung in Hamburg

Lichtdurchflutetes Zuhause in ruhiger Lage - 5 Minuten
zum Golfplatz Ahrensburg und Walddorfer

Zimmer 3,00

Wohnflache 111,00 m?
Nutzflache 30,00 m?
Energietrager Gas

Ubernahme Nach Vereinbarung

www.ohne-makler.net/expose/310043

Objekt-Nr. OM-310043

Wohnung

Verkauf: 635.000 €

Ansprechpartner:
Frau Kébke

Gussau 135
22359 Hamburg
Hamburg
Deutschland

Zustand
Badezimmer
Etage
Tiefgaragenplatze

Heizung

gepflegt

2
Erdgeschoss
1

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese ansprechende Erdgeschosswohnung in Hamburg, im Stadtteil Volksdorf gelegen, bietet
Ihnen ein komfortables und stilvolles Zuhause in einer ruhigen und begehrten Wohngegend.
Mit einer grofziigigen Wohnflache von 111 m? und einer durchdachten Raumaufteilung
verspricht diese Immobilie ein angenehmes Wohngefiihl und viel Platz fiir individuelle
Gestaltungsmoglichkeiten.

Beim Betreten der Wohnung werden Sie von einem weitlaufigen und hellen Eingangsbereich
empfangen, der mit hochwertigen Fliesen ausgestattet ist. Dieser Raum bietet nicht nur viel
Stauraum fiir Garderobe und Schuhe, sondern eréffnet auch einen grofziigigen Ubergang zu
allen weiteren Raumen der Wohnung. Direkt gegentiber des Eingangs befindet sich die
geraumige Ktiche, die durch eine elegante Schiebetiir vom Flur getrennt ist. Diese Losung lasst
nicht nur viel Tageslicht in den Flur, sondern schafft auch eine harmonische Verbindung
zwischen den Bereichen. Die Kiiche selbst bietet ausreichend Platz fiir eine gemutliche
Essgelegenheit, sodass hier auch ein kleiner Tisch mit Stiihlen Platz finden kann. Die
Kuiichengeréate sind hochwertige Markengerate (MIELE, LIEBHERR).

Besonders hervorzuheben ist der Ubergang vom Eingangsbereich in das lichtdurchflutete
Wohnzimmer. Uber eine kleine Treppe mit nur einer Stufe gelangen Sie in diesen einladenden
Wohnbereich, der durch die kleine Héhendifferenz optisch geschickt vom Rest der Wohnung
abgetrennt ist. Das Wohnzimmer prasentiert sich hell und freundlich, grofe Fensterflachen
sorgen fliir eine angenehme Atmosphére. Von hier aus haben Sie direkten Zugang zur Terrasse
und dem gemeinschaftlich genutzten Garten, der einen idyllischen Riickzugsort im Grinen
bietet.

Vom Eingangsbereich aus erreichen Sie auf3erdem einen kleinen Flur, der zu einem
praktischen Einbauschrank ftihrt. Angrenzend befindet sich ein Gaste-WC mit Dusche sowie
ein gemutliches Schlafzimmer, das ebenfalls Zugang zum Garten bietet.

Das Elternschlafzimmer ist ein weiteres Highlight dieser Wohnung. Es verfiigt Giber ein
eigenes, modern ausgestattetes Badezimmer mit Dusche und Badewanne. Von diesem
Schlafzimmer aus kénnen Sie ebenfalls direkt in den Garten treten und den Morgen mit einem
Blick ins Griine beginnen.

Samtliche Armaturen in Badern und Kiiche sind hochwertig und neu.

Der Grundriss macht die Wohnung besonders attraktiv, da beide Schlafzimmer direkten
Zugang zum Garten haben und so das Gefiihl von Weite und Freiheit vermitteln.

Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten Zustand und wurde regelmafig modernisiert.
So wurden im Jahr 2013 die Turen und Zargen erneuert, im Jahr 2020 wurde ein
hochwertiger Vinylboden verlegt, und 2023 erfolgte die Installation digitaler
Heizungsthermostate in allen RAumen, was zu einer optimierten Energienutzung beitragt.

Ein weiteres Plus dieser Immobilie ist der zugehorige Tiefgaragenstellplatz, der sicheren und
bequemen Parkraum bietet. Zusatzlich verfiigt das Gebaude tiber einen Gemeinschaftskeller,
der unter anderem als Wasch- und Trockenraum sowie als Fahrradkeller genutzt wird. Hier
steht Thnen auch ein separater Abstellraum zur Verfligung.

Mit Baujahr 1994 und einer stets gepflegten Substanz bietet diese Wohnung eine gelungene
Kombination aus zeitgemafier Ausstattung und solider Bauweise. Die Immobilie tiberzeugt
nicht nur durch ihre grofiztigigen und lichtdurchfluteten Rdume, sondern auch durch die
durchdachte Raumaufteilung, die sowohl funktionale als auch asthetische Anspriiche erfiillt.

Diese attraktive Erdgeschosswohnung ist ideal ftir Paare oder kleine Familien, die Wert auf
eine ruhige Lage in einer griinen Umgebung legen, aber dennoch die Nahe zur Grof3stadt nicht

missen mochten. Volksdorf ist bekannt fiir seine gute Infrastruktur, die zahlreichen
Grunflachen und die hohe Lebensqualitét.

Ausstattung

- Gemeinschaftsflachen: Wasch- und Trockenraum, Fahrradkeller, Abstellraum

- Garten: Zugang vom Wohnzimmer und beiden Schlafzimmern
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- Bodenbelag: Vinylboden (verlegt 2020)

- Ktiche: Grof3e Einbaukiuiche mit Platz fiir einen Esstisch, Schiebetiir zur Ktiche fir mehr
Licht im Flur

- Bader: Elternbadezimmer mit Dusche und Badewanne, zuséitzliches Gaste-WC mit Dusche
-Heizung: Digitale Heizungsthermostate in allen Raumen (installiert 2023)

- Tur- und Zargen: Erneuert 2013

- Eingangsbereich: Gefliest, viel Platz, grofziigiger Ubergang zum Wohnzimmer tiber eine Stufe
- einstufiges Podest im Wohnzimmer

- Direkter Zugang zum Garten von allen Zimmern

- Einbauschrank: Im Flur neben dem Gaste-WC

FugBboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Lage

Zu den Golfplatzen Ahrensburg, Walddoérfer in nur 5 Minuten
Gepflegtes Waldbad mit Strand nur 300 Meter entfernt
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 110,20 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Aufienansicht
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Galerie
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Exposé - Galerie

Eingangsbereich

Eingangsbereich
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Exposé - Galerie

Ubergang in den Wohnbereich

Wohnbereich
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Exposé - Galerie

Wohnbereich

Wohnbereich
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Exposé - Galerie
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Badezimmer mit Fenster
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Exposé - Galerie

Badeezimmer mit Fenster

Schlafzimmer
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Exposé - Galerie

Schlafzimmer
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Exposé - Galerie

Schlafzimmer

Flur mit Einbauschrank
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Galerie

Terrasse mit Gartenzugang

Gartenbereich
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Grundrisse
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Grundrisse
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