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Diese grofR3zligig geschnitte igentumswohnung liegt im 1. Q8 geschoss einesim Jahr
1972 errichteten Mehrfamilie ses. Die gepflegte Wohn ge umfasst zwel Gebaude mit
insgesamt zehn Wohneinheiten streckt sich Uber za. 3.000 m2 grofRes Grundstiick
mit weitlaufigem Gemeinschaftsgar (¥

Auf rund 135 m2 Wohnflache stehen vier ur Verfligung, diedank der
dur chdachten Raumaufteilung vielfaltige @ & mgsmaoglichkeiten er 6ffnen.

Der Eingangsbereich empféangt Siez ner geraum Diele, einem Gaste-WC sowie einer
praktischen Garderobe. Das He k bildet der grof3zGg e Wohn- und Essbereich, der
durch Uberwiegend bodentie ster viel Tageslicht erhé 2 Kamin schafft eine
behagliche Atmosphare. @ENgrenzende L oggia erweitert de anraum nach drauf3en.
DieKicheist separat g& gen und bietet Platz flr einen gemutlich€ (hstlickstisch.

Uber zwei voneig S %ier getrennte Flurbereiche, die jeweils mit Einbausct en
ausgestattet g8, gelangen Sie zu den privaten Riickzugsorten. Der Elternbesg ¥ umfasst
ein gera &s Schlafziimmer mit Zugang zum Balkon und schénem Blick ins R sowie
ein V@t id mit Fenster. Der zweite Trakt ist als Kinderbereich konzipiert und ver lber
dtere Zimmer sowie ein separ ates Duschbad. Bei Bedarf lassen sich die beiden F e
ber schaubarem Aufwand zusammenlegen. Alternativ eignet sich dieser Bereich
ervorragend als Gaste- und Arbeitsbereich.

I nsgesamt befindet sich die Immaobiliein einem gepflegten Zustand. Zugleich er 6ffnet sie
Potenzial fiir zeitgemal3e M oder nisierungen und eine individuelle Gestaltung. Dasin den

Die Wéarmever sorgung erfolgt Uber eine Gasheizung aus dem Jahr 2012. Das monatliche
Hausgeld belauft sich seit 2025 auf ca. 755 € und beinhaltet die Vorauszahlung zur
Erhaltungsr iicklage.

Zudem stehen den Bewohnern ein gemeinschaftlicher Tischtennisraum sowie eine Sauna zur
Verfligung. Ein eigener Kellerraum und zwei Tiefgaragenstellpléatze runden dieses attraktive
Angebot ab.
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Die Wohnung befindet sic siner ruhigen EinbahnstralRe img “gehrten Hamburger
Elbvorort Nienstedten, direk ler Grenze zu Blankenesg o3zligige Grundstiicke,
stilvolle Villen und Einfamilienhd sowie ein gewac , alter Baumbestand pré&gen das
gepflegte und grine Wohnumfeld. tedten zahl eher zu den exklusivsten
Wohnlagen Hamburgsund vereint han sche# Janz mit einer besonderen N&he zur
Natur.

Ein besonderes Highlight ist der nahe der F lir gelegene Hirschpark, eine der
schonsten historischen Parkanlage burgs. Auc Ibe mit ihren weitlaufigen
Spazierwegen und dem idyllischg er ist schnell errei Das Blankeneser Treppenviertel
und zahlreiche weitere Gru Jen bieten zusétzliche M 69 eiten fr Erholung und
Freizeitgestaltung.

Der charmante Bla eser Ortskern mit seinem beliebten Wochenmnie sowie der
Nienstedtener I\ platz sind in wenigen Minuten erreichbar. Beide biesg Wine attraktive
Auswahl an & Xaufsmaoglichkeiten fur den taglichen und gehobenen BedarfT és,
Restauragts JAr zten, Banken und weiteren Dienstleistungsangeboten.

Dig ehrsanbindung ist ebenfalls sehr komfortabel: Eine Bushaltestelle direkt in de
d3e verbindet Sie mit dem Blankeneser Ortskern und dem S-Bahnhof Blankenese. DieS
St auch mit dem Fahrrad in weniger alsfinf Minuten erreichbar und bietet eine schnelle
Anbindung an die Hamburger Innenstadt.

Auch fur Familien ist die L age besonders attraktiv. M ehrere Kindertagesstatten, die

vielseitige Bildungsangebot im direkten Umfeld.
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GELDWASCHE: AlsIm ienmaklerunternehmen ist die “oll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14und § 0s. 1, 2 Geldwaschegeset VG) dazu verpflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéaftsbezi€g g die I dentitéat des ragspartnersfestzustellen und
zu Uber prfen, bzw. sobald ein erns os | nteressgd er Durchfihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hier es egHerlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalauswel alten (wenn Sie als natiirliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kogl =8 Winer juristischen Person benttigen wir
eine K opie des Handel sregister auszug swelche mler wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz gi or, dass der (ler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. A ser Vertragspartne ben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach § . 6 GWG.

HAFTUNG: Wir weisgl ar auf hin, dass die von uns weiter gegebe Objektinfor mationen,
Unterlagen, Planeg om Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine ng fur die
Richtigkeit ode standigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher ni obliegt daher
unseren Kupd 7 die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben & Ware
Richtigkgi zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und ghaltlich
Irrtdpe wischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

SER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:
Jlanen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrel und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
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andra Lund

Blankeneser Bahpisir a Q, 22587 Hamburg
Tel @540 - 41 90
E-Mail: rg.elbvor orte&@ W-poll.com

www.von-poll.com
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