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Exposé

Dachgeschosswohnung in Ahrensburg

GrofRRzugige, modernisierte 3-Zimmer-Wohnung in
gefragter Lage von Ahrensburg

Objekt-Nr. OM-325828
Dachgeschosswohnung

Verkauf: 359.000 €

Ansprechpartner:

l1{/11_(§bil: 0160 97668868

Nordstrandring

Schleswig Holstein

Deutschland
Baujahr 1993 Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 4 Zustand modernisiert
Zimmer 3,00 Schlafzimmer 2
Wohnflache 99,80 m? Badezimmer 1
Nutzflache 6,00 m? Etage 4. OG
Energietrager Gas Stellplatze 1
Hausgeld mtl. 320 € Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese helle, grofziigige und ruhige 3-Zimmer-Wohnung mit ca. 100 m? Wohnflache befindet
sich im 4. Obergeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1993 in
Ahrensburg.

Die Wohnung tiberzeugt mit einer durchdachten Raumaufteilung: drei geraumige Zimmer, eine
moderne Kiiche mit neuwertiger Einbauktiche, ein hell gefliestes innenliegendes Badezimmer
mit Badewanne und Waschmaschinenanschluss sowie ein praktischer Hauswirtschaftsraum
mit Kleiderauthangung.

Ein Kellerabteil und ein PKW-Stellplatz gehéren ebenfalls zur Wohnung. Zudem steht im Keller
ein gemeinschaftlich genutzter Fahrradraum zur Verfiigung.

Das grofziigige Wohnzimmer mit ca. 45 m? bietet eine separate, ca. 9 m? grof3e Nische, die
vielseitig genutzt werden kann — ob als Arbeitsbereich, Gastezimmer oder Fitnessbereich.
Derzeit dient diese Flache als Home-Gym.

Die Wohnraume und der Flur sind mit Laminat ausgestattet.

Die Einbauktiche (2020) verfligt tiber moderne Gerate, darunter ein NEFF-Backofen, ein E-
Herd, ein Geschirrspiiler sowie eine geraumige Kiihl-Gefrierkombination (ca. 350 Liter).

Technischer Zustand

Die Wohnung ist technisch auf dem neuesten Stand: Alle Wohn- und Schlafzimmer sowie der
Flur sind mit LAN-Dosen ausgestattet und untereinander vernetzt.

Energetischer Zustand

Der Energieausweis von 2018 weist zwar einen Endenergieverbrauch von 133,8 kWh/(m?2a)
aus (Energieklasse E). Dieser Wert liegt nur geringfiigig tiber der Energieklasse D (100-130
kWh/(m2a)). Allerdings reflektiert dieser Wert nicht mehr aktuellen Zustand.

Seitdem wurde die Wohnung jedoch umfangreich energetisch saniert:

1. Fensteraustausch (2024): Alle Fenster, einschlief3lich der Wintergartenfront (allein schon ca.
17 m?), wurden durch moderne Dreifachverglasung mit energieeffizienten Rahmen ersetzt.

2. Neue Heizkorper (2023/2024): Samtliche relevanten Heizkérper wurden durch moderne
Modelle ersetzt.

Zusatzlich ist das Dach der Wohnung gedammt, wodurch der Energieverbrauch gemap des
Versorgers bereits niedriger ist als der des gesamten Gebdudes. Dank dieser Mainahmen wird
die Energiebilanz der Wohnung zuktinftig deutlich verbessert sein.

Zusammenfassung:

Diese gut ausgestattete und modernisierte Wohnung bietet Komfort, Geraumigkeit und eine
ideale Lage. Mit einem aktuellen Mietspiegel von ca. 13 €/m? in Ahrensburg konnte die
Wohnung bei Vermietung eine Rendite von etwa 4,2 % erzielen. Sie eignet sich daher sowohl

fur die Eigennutzung als auch als lukratives Renditeobjekt. Jetzt direkt von privat und ohne
Provision verfligbar.

Erneuerungen der letzten Jahre

2024: Austausch aller Fenster und Wintergartenfenster (moderne Dreifachverglasung mit
energieeflizienten Rahmen)

2023/2024: Austausch aller relevanten Heizkorper.

2020: Neue Einbauktiche, LAN-Verkabelung, Wand- und Turanstrich, neue
Badezimmerarmaturen, neues Duschtrennwand sowie neue WC und Toilettensptilkasten.
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Ausstattung

Erneuerungen der letzten Jahre

2024: Austausch aller Fenster und Wintergartenfenster (moderne Dreifachverglasung mit
energieeflizienten Rahmen)

2023/2024: Austausch aller relevanten Heizkorper.

2020: Neue Einbauktiche, LAN-Verkabelung, Wand- und Turanstrich, neue
Badezimmerarmaturen, neues Duschtrennwand sowie neue WC und Toilettensptilkasten.

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Keller, Einbauktiiche

Lage
Die Stadt Ahrensburg, im stidéstlichen Holstein (Landkreis Stormarn) gelegen, kombiniert

naturnahe Landidylle mit urbaner Nahe zur Hansestadt Hamburg. Rund ein Viertel der
Stadtflache besteht aus Wald, was Ahrensburg besonders lebenswert macht.

Die Wohnung befindet sich im Nordstrandring im Stadtteil Gartenholz, einer der jingsten und
begehrtesten Gegenden Ahrensburgs. Ahrensburg ist hervorragend in das 6ffentliche
Verkehrsnetz des HVV integriert und bietet optimale Anbindungen mit der U-Bahn, S-Bahn
und verschiedenen Buslinien. Der Bahnhof ,Ahrensburg-Gartenholz”“ ist nur flinf Gehminuten
entfernt und ermoglicht eine direkte Verbindung nach Hamburg - in ca. 25 Minuten erreicht
man den Hauptbahnhof.

Mit offentlichen verkehrsmitteln:

10 Minuten bis HH-Rahlstedt

20 Minuten bis Hasselbrook (S1)

25 Minuten bis HH-Hauptbahnhof

40 Minuten bis HH- Flughafen

Der wunderschone Schlosspark Ahrensburg ist nur ca. 700 m entfernt und ladt zu
Spaziergangen, Sport, Picknicks oder einfach zum Entspannen ein. Das historische
Ahrensburger Schloss, ein Wahrzeichen der Stadt, pragt das Stadtbild seit tiber 400 Jahren.
Alle Einrichtungen des téglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer Nahe und sind
bequem zu Fuf erreichbar. Das Stadtzentrum mit zahlreichen Einkaufsméglichkeiten, dem
City Center und dem Rathausplatz ist nur ca. 1,500 Meter entfernt und bietet ein vielfaltiges
Angebot.

Ahrensburg ist besonders bei jungen Paaren und Familien beliebt, die eine charmante und
entspannte Alternative zur Grofistadt suchen, ohne dabei auf die Nahe zur Metropole
Hamburg verzichten zu muissen.

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 133,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse E

Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie

| 2. Ihr Energieverbrauch

Ihr Verbrauch fiir Heizung in kWh:

2021 2022 2023 |
witterungsbereinigter Verbrauch

0,00 (0,00) 0.00 (0,00) 2.562,00 (2.971,92)
Bei Heizkostenverteilern wurden die Werte nach den gesetzlichen Vorgaben in kWh umgere:

Ihr Verbrauch fiir Warmwasser in kWh:
2021 2022 2023

0,00 0,00 876.26
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Galerie
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4.Bezelchnung der Wohnung:
W’Eﬁnunganm: WE 44
; 1 D: Lage: rechls
§.Berechnun; acs dus €1y 5
"N_'Wbszqelchnung Grundfldche Abzugsfiache Ermittelte Von der Behorde
(X m wmn2) (mxm=m2)
(=Oiffarenz awischen :Uderbaule Flcha (m2)
Abzugsiache)m2)
Zu berechnende
Flache (m2)
WE [Wohnen 3,52'5,54 +0,34"0,12/2 + 1,00°0,3412 +
44 1,64'3,14 +1,64°0,01/2 + 3,14°1,60 +
3,61°2,38 +0,03'2,38/2 + 0,01'2,57/2 +
3,61°0,01 +0,01°0,01/2 + 3,14°1,07 +
0,01°1,07/2 +1,25°1,09 +0,01°0,01/2 +
1,24°0,01/2 + 1,081,072 + 1,271,002 +
0,01°0,01/2 +2,38"0,01/2 4424 44,24
WE |Bad 1,22°3,01 +1,22°0,0172 + 0,67°2,69 +
44 0,01*2,69/2 +0,67°0,00/2 =549 5,49
[WE |Flur 9,48°1,30
44 =12,33 12,38
WE |Kche 2,05°1,66 +0,17°0,05/2 + 0,31°0,17/2 +
44 1,23°1,03 +0,01*1,03/2 + 0,19°0,10/2 +
0,10°0,05/2 +2,11*0,21 +0,21°0,11/2 +
1,64°0,88/2 +0,88'0,47/2 + 0,16"0,09/2 +
0,05°0,00/2 +0,93'0,02/2 + 1,66°0,68 +
1,30%0,67 + 1,53'0,25 + 0,53°0,69/2 +
1,00°0,99/2 +0,13°0,25/2 + 0,43'0,28/2 +
1,44°0,4312 + 0,67°0,21/2 St i
WE | Zimmer 3,66°2,41 +3,66°0,01 +0,01°0,01/2 +
44 1,25'1,03 +0,01°0,01/2 + 1,24°0,01/2 +
1,171,032 + 1,301,08/2 =11,41 11,41
[WE [Schiafen 3.63°2,42 + 3,61°0,02 + 0,02°0,02/2 +
44 1,25%1,04 +0,01°0,01/2 +1,24°0,01/2 +
1,44*1,04/2 + 0,92'1,04/2 =11,36 11,36
WE [Abst, 3,36°1,30
44 =439 439
Hausnummer: 18, Geschoss: Dachgeschoss Lage: rechts
B.88raChNUNG iy jotus karm sotmes a0 Eushicn 1o shan sty by
Nr. [Raumbezeichnung | Grundflache Abzugsflache Ermiltelte Von der Behdrde
(mxm=m) (mxm=m2) Grundfldche auszufillen
ggiﬁmx zwischen |Obesbaute Fldche (m2)
ndache und
Abzugsfidche)(m2) .
Zu berechnende
Flache (m2)
Anrechenbare Wohnfldche (m2) 99,33
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Grundrisse
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