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Hamburg — Fuhlsbittel

Sie werden sich verlieben - versprochen!

Objektnummer: 25101036
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KAUFPREIS: 3.400.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 344 m2 « ZIMMER: 8 + GRUNDSTUCK: 870 m2
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Auf einen Blick

25101036
ca. 344 m2?
8

5

2

1913

1 x Freiplatz, 1 x
Garage

3.400.000 EUR
Villa

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

2023

Massiv
ca. 99 m2

Gaste-WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung KEIN
Gas
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Die Immobilie
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22335 Hamburg — Fuhlsbttel

Immob

Objektnummer: 25101036

e

Die

aaeiiiiy

AL

=
=
=%
=
=
=

vzt
i

il

i

www.von-poll.com




VON POLL

Objektnummer: 25101036 - 22335 Hamburg — Fuhlsbittel

Die Immobilie

EB \%7!'3
s =g

www.von-poll.com



VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 25101036 - 22335 Hamburg — Fuhlsbittel

Die Immobilie

www.von-poll.com




T

Fuhlsbuttel

22335 Hamburg

Die Immobilie
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Die Immobilie

Marktpreis

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?
* Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

sasse n sk
Go6.oke

www.von-poll.com
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Die Immobilie

‘ VON POLL

- Finden Sie
W IThre Immobilie.

b \ | Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.




Objektnummer: 25101036 - 22335 Hamburg — Fuhlsbttel

Grundrisse

Terasse
ca. 51.4 m?
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™, Kiiche +
Speisekammer
ca. 194 m*

Zimmer
ca. 337 m?

Zimmer
ca. 228 m*
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Ankleide
ca 10,30 m?

BRI i

Flur
ca 19,60 m?

Zimmer
ca. 39 m*
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Luftraum;

; Luftiaum

Alsgebauter DachboHen
ca18.70 m?
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B Keller Keller
Keller ca 6,90 m? ca 10,10 m?
ca 15,80 m?
Flur
ca 3,00 m*
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Keller
ca 14,90 m? Flur
ca 16,70 m?
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Ein erster Eindruck

Diese elegante Jugendstilvilla wurde 1913 erbaut und im Jahr 2012 aufwendig saniert.
Sie ist denkmalgeschutzt und besticht durch ihre architektonische Schdnheit. Die
grof3ztigigen und hellen Raume im Inneren des Hauses werden Sie Uberzeugen. Die
zahlreichen originalen Stilelemente wie Sprossenfenster, Holztreppe, Turen, Stuck und
Dielenboden wurden fachgerecht restauriert oder erneuert und mit modernen Elementen
sowie Einbauten geschmackvoll kombiniert. Das grof3te und exklusivste Haus im
Ensemble befindet sich in einer ruhigen Wohnlage im Griinen und verfligt Uber einen
idyllischen Garten mit schonen Aul3ensitzplatzen auf einem 870 m2 grol3en
Eckgrundstuck.

Die Villa begeistert auf den ersten Blick mit ihrer hochwertigen Ausstattung und einer
einladenden Behaglichkeit. Das Erdgeschoss verflgt tiber eine gro3e, moderne
Wohnkiiche mit Zugang zum Terrassenbereich, ein helles Wohnzimmer mit einem
gemiitlichen Wintergarten und einem stilvollen Kachelofen sowie ein weiteres Zimmer mit
Stuck, das durch eine Original-Holzschiebetlr abgetrennt ist. Neben der grof3ziigigen
Eingangshalle finden Sie auf dieser Etage auch ein modernisiertes Gaste-WC und ein
Gastezimmer, das sich auch perfekt als Biiro eignet.

Uber eine beeindruckende Holztreppe gelangen Sie in die Obergeschosse, wo lhnen und
Ihrer Familie im ersten Obergeschoss drei gro3zuigig geschnittene Kinderzimmer zur
Verflgung stehen. Jedes dieser Zimmer hat einen besonderen und individuellen Charme:
Eines verfugt Uber einen separaten Ankleideraum, ein Anderes Uber einen grol3en
Sonnenbalkon und das Erkerzimmer Uber eine Loggia. Diese Ebene bietet zudem ein
helles, modernes Badezimmer mit Dusche und Badewanne.

Im zweiten Obergeschoss befindet sich neben zwei Ankleidebereichen ein grol3es
Schlafzimmer mit Vollbad en Suite. Die freigelegten Holzbalken untermauern im
gesamten (Eltern-)Bereich die Gemdutlichkeit. Die beiden Bader werden mit einer
FuBbodenheizung erwarmt.

Die Galerie im Dachbereich ist ein weiteres Highlight des Hauses und bietet einen
wunderschonen Ateliercharakter. Ob als Ruheoase, Bliro oder Spielzimmer — hier
werden Sie sich wohlfihlen!

Das Haus wird Uber eine Smart-Home Technologie bedient und verfligt
selbstverstandlich tUber einen Keller mit ausreichend Abstell- und Staumaoglichkeiten
sowie eine kleine Garage mit einem Stellplatz davor.

Vereinbaren Sie jetzt Ihren personlichen Besichtigungstermin und Uberzeugen Sie sich
selbst von dieser einzigartigen Immobilie. Wir versprechen lhnen: Sie werden sich




verlieben!
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Ausstattung und Detalils

* Sanierte und denkmalgeschutzte Jugendstilvilla von 1913
* Reprasentatives Wohnen auf ca. 344 m2 Wohnflache

* Stilelemente wie Stuck, Holztiiren, Sprossen- und Rundbogenfenster, Pitchpine und
Holztreppe

* Eingangshalle mit imposantem Treppenaufgang

* Kachelofen im Wohnbereich

* Dach-Neueindeckung und Dammung (2012)

* Dachbodenausbau (2012)

* Neue Heizung (2023)

* Uberwiegend neue Fenster (2013)

* Neue Bader (2012)

* Neue Elektrik (2012)

* Malerarbeiten innen und aul3en (2012)

* Smart-Home-Technologie

* Alarmanlage mit Aufschaltungsmadglichkeit
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Alles zum Standort

Der Stadtteil Fuhlsbuttel ist im Norden Hamburgs gelegen und erfreut sich seit Jahren
wachsender Beliebtheit.

Diese atemberaubende Jugendstilvilla liegt in Toplage, direkt im Villenviertel am
Wacholderpark und besticht durch eine hervorragende Infrastruktur.

Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf befinden sich in unmittelbarer Umgebung,
ebenso kleine privatgefiihrte Geschéfte, Restaurants, Cafés und Arzte. Weiterhin findet
auf dem angrenzenden Marktplatz 2x wochentlich ein Wochenmarkt mit einem grof3en
Angebot an regionalen Produkten statt. Zu ausgiebigen Shoppingtouren ladt das
nahegelegene AEZ ein.

Kitas, Grundschulen sowie weiterfihrende Schulen befinden sich ebenfalls in naher
Umgebung.

Fir erholsame Spaziergange und Radtouren steht lhnen der Alsterwanderweg am
Alsterlauf zur Verfiigung. Hier kénnen Sie Ihre Freizeit in der Natur abwechslungsreich
gestalten. Weiterhin ist flir Freizeitsportler im Verein Alstereck, dem Uhlenhorster
Hockey- und Tennisclub sowie im Golfclub Treudelberg ein umfangreiches Angebot
vorhanden.

Besonders hervorzuheben ist die sehr gute Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz.
Die U-Bahnhaltestelle "Fuhlsbuttel” ist fuRlaufig erreichbar. Die Fahrtzeit mit der U1 in die
Hamburger Innenstadt, zum Jungfernstieg, betragt 20 Minuten. Den Hamburger
Flughafen sowie der Autobahnzubringer zur A7 erreichen Sie ebenfalls in wenigen
Autominuten.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 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
Durchflihrung 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sandra Husemann

Poppenbiitteler Weg 191a, 22399 Hamburg
Tel.: +49 40 -53 327359 0
E-Mail: hamburg.alstertal@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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