Hamburg — Poppenbiittel

Viel Raum fur Ihr Familiengllck - sehr gepflegtes
Stadthaus in Poppenbuttel

Objektnummer: 26101016

VON POLL

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 735.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 145 m? « ZIMMER: 5.5 « GRUNDSTUCK: 333 m?
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Auf einen Blick

26101016
ca. 145 m?
5.5

3

2

1978

1 x Freiplatz

735.000 EUR
Stadthaus

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

2021

gepflegt

Massiv
ca. 52 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
EinbaukUlche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 115.5 kWh/m?a
12.06.2036 D

Gas 1978
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Grundrisse
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Zimmer maglich

ca.15m? !
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Zimmer
ca. 15 m?




Dachterra:
ca. 10 m'

1/2 Zimmer
ca.5m? 5




‘ VON POLL

Hobbyraum

Keller




Objektnummer: 26101016 - 22399 Hamburg — Poppenbiittel

Ein erster Eindruck

Dieses auBerst ansprechende Stadthaus in Form eines Reihenmittelhauses vereint
groBzugiges Wohnen, eine durchdachte Raumaufteilung und eine zeitlose Ausstattung
zu einem idealen Zuhause fir Familien. Das im Jahr 1978 errichtete Haus erstreckt sich
Uber drei Wohnebenen sowie ein Kellergeschoss und prasentiert sich in einem
hervorragenden Erhaltungszustand.

Bereits beim Betreten liberzeugt die Immobilie durch ihren familienfreundlichen
Grundriss und das angenehme Wohnambiente. Das Herzstlick des Hauses bildet der
groBzlgige Wohn- und Essbereich mit attraktivem Splitlevel-Konzept, das den Raumen
eine besondere Architektur und ein offenes Wohngefuhl verleiht. GroBe Fensterflachen
sorgen fiir eine freundliche Belichtung und schaffen flieBende Ubergange zur
sonnigen Terrasse sowie in den liebevoll angelegten Garten — ein idyllischer
Ruckzugsort fur entspannte Stunden im Freien.

Insgesamt stehen 5,5 Zimmer zur Verfliigung, die vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten fir
Familien, Homeoffice oder Gaste bieten. Erganzt wird das Raumangebot durch einen
wohnlich nutzbaren Hobbyraum im Kellergeschoss mit separatem AuBenzugang, der
sich ideal als Arbeits-, Gaste- oder Freizeitbereich eignet.

Die Kiiche wurde bereits zeitgemaB modernisiert und fligt sich harmonisch in das
stimmige Gesamtbild der Immobilie ein. Auch die Bader befinden sich in einem sehr
guten Zustand und Uberzeugen durch ihre zeitlose Gestaltung. Praktische
Abstellraume auf mehreren Ebenen bieten zusatzlichen Stauraum und unterstreichen
die hohe Alltagstauglichkeit des Hauses.

In den vergangenen Jahren wurden wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
durchgefiihrt. So wurden unter anderem das Dach neu eingedeckt, die
Fensterverglasung erneuert sowie zahlreiche Ausstattungsdetails kontinuierlich
instand gehalten. Die Immobilie vermittelt insgesamt einen auBerst gepflegten Eindruck
und ermoglicht den neuen Eigentimern einen Einzug ohne gréBeren
Modernisierungsbedarf.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch eine geschitzte Dachterrasse mit
einem wunderschonen Ausblick ins Grline sowie einen praktischen Stellplatz direkt vor
dem Haus.

Ein charmantes Stadthaus mit viel Platz, durchdachter Raumaufteilung und hoher
Wohnqualitat - ideal fur Familien, die ein Zuhause in angenehmer Wohnlage suchen.
Vereinbaren Sie gern einen personlichen Besichtigungstermin mit uns!
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Ausstattung und Details

* Ensemble Hamburg Bau '78 (Denkmalschutz)

* Real geteiltes Grundstlck

* Stadt- / Reihenhaus mit roter Klinkerfassade Uber 3 Wohnebenen und Kellergeschoss
* Dacherneuerung (Traufbleche, Unterdeckung und Flachen sowie Naturschiefer) in
2016 / 2021

* Modernisierung der Bader in 2014

* Fenster mit Warmeschutz-Verglasung in 2004

* Neue Heizungsanlage von Viessmann in 2004 (Gasbrennwert mit
Warmwasserspeicher)

* Neue Einbauktche von Nolte in 2013

* Gepflegte Bdden (Fliesen, Parkett und Teppichboden)

* Kachelofen (Austausch des Heizeinsatzes zur weiteren Nutzung erforderlich)

* Vollkeller

* Wohnlich nutzbarer Hobbyraum im Kellergeschoss mit AuBenzugang

* Dichtheitsnachweis der Grundstlcksentwasserungsanlagen in 2022

* Terrasse und Dachterrasse

* Pkw-Stellplatz vor dem Hauseingang
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Alles zum Standort

Die Immobilie zahlt zum Ensemble Hamburg Bau '78 und befindet sich in begehrter
Wohnlage von Poppenbdttel, einem der griinsten und beliebtesten Stadtteile
Hamburgs. Die unmittelbare Umgebung ist gepragt von Einfamilienhdusern,
Stadthausern sowie Doppel- und Reihenhdausern und bietet ein ruhiges, naturnahes
Wohnambiente. Die Alster sowie der idyllische Kupferteich liegen nur wenige Minuten
entfernt. Der nahegelegene Alsterwanderweg ladt zu ausgedehnten Spaziergangen,
Joggingrunden und Fahrradtouren entlang der malerischen Alsterlandschaft ein.

Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf finden sich am Poppenbdtteler Markt.
Dariiber hinaus bietet das renommierte Alstertal-Einkaufszentrum (AEZ) mit seiner
groBen Auswahl an Geschaften, Boutiquen und gastronomischen Angeboten ein
erstklassiges Shopping-Erlebnis. Kindergarten sowie Grund- und weiterfihrende
Schulen sind bequem und sicher mit dem Fahrrad erreichbar.

Auch Sport- und Freizeitmdglichkeiten sind in groBer Vielfalt vorhanden. In der
naheren Umgebung befinden sich unter anderem der SC Poppenblttel, der
Uhlenhorster Hockey- und Tennisclub, der Golfclub Treudelberg sowie die exklusiven
Fithess- und Wellnessanlagen von David Lloyd Meridian Alstertal und Aspria.
Zahlreiche weitere Sportvereine und Freizeitangebote runden das attraktive Umfeld ab.

Poppenbiittel iberzeugt zudem durch seine hervorragende Infrastruktur und
Verkehrsanbindung. Vom S-Bahnhof Poppenbiittel gelangen Sie bequem in die
Hamburger Innenstadt und zum Hauptbahnhof. Mit dem Pkw erreichen Sie die
Hamburger City in etwa 30 Minuten, den Hamburger Flughafen sogar in nur rund 15
Minuten.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Sandra Husemann

Poppenbutteler Weg 191a, 22399 Hamburg
Tel.: +4940-533273590
E-Mail: hamburg.alstertal@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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