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Hamburg — Grof3 Flottbek

Ein Haus mit Geschichte & Zukunft! In bester Lage
von Grol3 Flottbek

Objektnummer: 25132032

VON POLL

KAUFPREIS: 1.690.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 189 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 815 m2
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Auf einen Blick

25132032 1.690.000 EUR

ca. 189 m2 Einfamilienhaus

6 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

1934 MwsSt.) des

1 x Carport beurkundeten

Kaufpreises
Sanierungsbedurftig

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

ol Bedarfsausweis
264.00 kWh/m2a

21.11.2035 H

Ol 1934
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Ein erster Eindruck

Dieses Einfamilienhaus aus dem Jahr 1934 vereint zeitlosen Altbaucharme mit einer
familienfreundlichen Grundstruktur und groRem Gestaltungspotenzial. Es besticht
insbesondere durch das wunderschone Sidgrundstiick mit altem Baumbestand. Das
Haus befindet sich in einem gepflegten, jedoch sanierungsbedirftigen Zustand, ideal fur
Kaufer, die den Charakter klassischer Architektur schatzen und ihr neues Zuhause nach
eigenen Vorstellungen gestalten méchten.

Schon beim Betreten fallt der unverwechselbare Altbaucharakter auf: Hohe Decken von
bis zu 3,10 Metern, dezente Stuckelemente sowie original erhaltene Fischgrat- und
Pitchpine-Dielen verleihen den Raumen eine warme, elegante Atmosphéare. Der
grolRzligige Grundriss ist perfekt auf das Familienleben abgestimmt und bietet im
Obergeschoss drei gut proportionierte Zimmer. Das Dachgeschoss bietet ein weiteres
Zimmer und kann zusétzlich zu einem hellen Studio oder weiteren Zimmern ausgebaut
werden. Ob als Spielparadies fur Kinder, modernes Schlafzimmer oder stilvolles
Homeoffice, die Flache bietet vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten.

Ein besonderes Highlight ist das rund 815 m2 grol3e, nach Siiden ausgerichtete
Grundstick. Der alte Baumbestand schafft eine idyllische, geschitzte Atmosphéare und
bietet viel Raum fur Spiel, Entspannung und Gartengestaltung.

Die Lage im beliebten Stadtteil Grof3 Flottbek verbindet ruhiges, familienfreundliches
Wohnen mit zentraler Anbindung. Schulen, Kitas, Einkaufsmdglichkeiten und der S-
Bahnhof sind bequem erreichbar. Die Nahe zu den beliebten Parks und den charmanten
StralR3enziigen der Elbvororte macht diese Adresse besonders attraktiv.

Ein Haus mit Geschichte, Charakter und grof3em Potenzial — ein Ort, an dem neue
Wohntrdume entstehen kénnen.
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Ausstattung und Detalils

* Original-Pitchpinedielen sowie Fischgratparkett
* Kaminofen

* Dezenter Stuck

* Hamburger Ful3leisten

* Hohe Decken, teils 3,10 m

* Aufbereitete Echtholztreppe

* Kamin

* Sauna

* Schoner, eingewachsener Sudgarten

* Carport
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Alles zum Standort

Der griine und elbnahe Stadtteil Grof3 Flottbek gehort zu den schonsten, sowie
familienfreundlichsten Stadtteilen im Westen von Hamburg.

Alleine drei Gymnasien, zwei Grundschulen sowie drei Kindergarten sind fu3laufig wie
auch mit dem Fahrrad in Kilrze zu erreichen.

Ein umfangreiches Sportangebot wie z.B. Golf, Tennis, Hockey, Reiten, Segeln oder Polo
steht in der naheren Umgebung zur Verfigung.

Der nahe gelegene Botanische Garten, Jenischpark und der Elbstrand laden zu
erholsamen Spaziergangen und Freizeitaktivitaten ein.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf sowie eine Reihe von unterschiedlichen
Boutiquen und Restaurants befinden sich in wenigen Gehminuten entfernt im Ortskern
von Grol3 Flottbek in der WaitzstraR3e.

Zum ausgedehnten Shopping ladt das pramierte Elbe-Einkaufszentrum mit seinen
mannigfaltigen Geschéften ein.

Die S-Bahn-Station Othmarschen liegt fast um die Ecke, nur ca. 650 m entfernt. Die
Fahrzeit in die Hamburger Innenstadt betragt ca. 15 Minuten. Eine direkte Anbindung an
den Hamburger Flughafen ist ebenfalls durch die S-Bahn gegeben. Auch diverse
Buslinien sind zu Ful3 zu erreichen.

Eine sehr gute Verkehrsanbindung bieten zudem die Autobahn A7, der Fernbahnhof
Altona sowie die Hafenfahre ab Anleger ,Neumuhlen/Oevelgonne®.

Mit dem Auto erreichen Sie die Hamburger Innenstadt binnen 15 Minuten.

Der einzigartige Charme dieses Stadtteils und nicht zuletzt die Nahe zur Elbe wie auch
der Hamburger Innenstadt machen die Attraktivitat dieses Standortes aus.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 21.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 264.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1934.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 Lundt

Blankeneser Bahnhofstral3e 50, 22587 Hamburg
Tel.: +49 40 - 41 3586 59 0
E-Mail: hamburg.elbvororte @von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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