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Hamburg — Sasel

Traumhaus-Ensemble mit Stil und Nachhaltigkeit im
Herzen von Sasel

Objektnummer: 25101031

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 2.100.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 250 m2 « ZIMMER: 10 + GRUNDSTUCK: 1.959 m2
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Auf einen Blick

25101031
ca. 250 m2
10

4

4

1979

1 x Carport, 1 x
Freiplatz, 1 x Garage

2.100.000 EUR
Villa

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

2022
neuwertig

ca. 113 m2

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

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 36.03 kWh/m2a
A
09.03.2030
2018
Gas
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Grundrisse

| —
Flur
u ca.8m: Gard.
L
Terrasse
Essdiele
|
Wohnen
ca. 26 m?
Ankleide
ca. 17 m?
| (R ELEl
Zimmer
Terrasse ca.32m?
Terrasse
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Souterrain /
Raum
ca. 20 m?

= Souterrain / Vorkeller

Raum ca. 28 m*
ca. 18 m*

Keller
ca. 10 m*

O Heizungsraum
O ca. 17 m*

Keller
ca.8m?
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Ein erster Eindruck

Uber eine breite Zufahrt erreichen Sie das weitlaufige Grundstiick, das Privatsphare in
familienfreundlicher Lage garantiert. Ein groRzligiger, blickdicht eingefriedeter Garten mit
schonem alten Baumbestand 6ffnet sich zum Stdwesten hin und ladt mit liebevoll
angelegten Beeten, einem malerischen Zierteich und mehreren Terrassen dazu ein, den
Feierabend oder das Wochenende in entspannter Atmosphare zu geniel3en. Eine Garage
sowie Carport- und AulRenstellplatze ermdéglichen bequemes Parken direkt am Haus.

Das Ensemble verbindet ein kernsaniertes Architektenhaus von 1979 mit einem
zweigeschossigen Neu- und Anbau aus dem Jahr 2006. Die umfassende Sanierung und
Modernisierung erfolgte in den Jahren 2018 und 2022. Hierbei wurden u.a. die
Dachdammung, Fassaden, Kellerwandabdichtungen, Fenster, Elektrik und
Entwasserungsschéachte saniert. Eine Gasheizung mit Solar- und Photovoltaik sowie
samtliche Béden, Turen, Bader und die Klche wurden in diesem Zuge hochwertig
erneuert und auf den neuesten Stand gebracht. Das Ergebnis ist ein stilvolles,
nachhaltiges Unikat.

Der Eingangsbereich besticht durch ein einladendes Entrée mit eingebautem
Garderobenschrank, Gaste-WC und Zugang zu einem schonen Gastebereich, zum
Hauswirtschaftsraum sowie dem Souterrain und Keller.

Hinter einer gro3formatigen Glasschiebettr 6ffnet sich der Wohnbereich mit imposanten
Deckenhdhen von bis zu ca. 6 Metern. Dieser vereint stilvolles Wohnen mit Kochen und
Essen - die drei Splitlevel-Bereiche geben jedem Raum seinen eigenen Charme und
Charakter. Die hochwertige Einbaukiiche Uberzeugt mit klarer Linienfihrung, grof3em
Mittelblock, viel Arbeitsflache, Sitzgelegenheit und einer erstklassigen Ausstattung sowie
cleverem Dunstabzug. Der grof3ziigige Wohn- und Essbereich préasentiert sich mit
bodentiefen Fensterfronten, hochwertigem Gaskamin, Blick in den Garten und Zugang
zur Hauptterrasse, die eine Uberdachung mit integrierter Beschattung bietet.

Im Erdgeschoss schliel3t sich der separate Elternbereich an. Dieser beeindruckt mit einer
Ankleide und einem hochwertigem Einbauschrank, einem grof3en Schlafzimmer mit
Terrassenzugang, einem ansprechend ausgestatteten Vollbad mit einer Doppel-Dusche
(Walk-In, Rainshower) und einer weiteren Terrasse in unmittelbarer Nahe zur Garten-
Sauna.

Von der Essdiele gelangen Sie Uber eine moderne Holztreppe in das Obergeschoss. Hier




erwartet Sie ein zentraler Bibliotheksbereich, ein gemutliches Schlafzimmer mit
Dachschragen und eigenem Duschbad. Ein weiteres, helles Zimmer 6ffnet sich zu einer
Dachterrasse mit wunderschoner Aussicht in den Garten. Eine separate AulR3entreppe
bietet die Moglichkeit, diese Raumlichkeiten auch als Einliegerbereich umzugestalten - ob
zum Arbeiten, flr gro3ere Kinder oder die Grof3eltern.

Damit aber noch nicht genug des vielseitigen Raumangebotes - im Souterrain befinden
sich zwei wohnlich ausgebaute Raume mit grof3en Fenstern, Heizkorpern und Parkett
sowie einem modernen Duschbad. Weitere Kellerraumlichkeiten bieten Abstellflache
sowie Vorratsraume und beherbergen die moderne Haustechnik.

In einem der fest gemauerten Nebengebaude befindet sich ein Fitnessraum mit
Klimagerat - auch hier wurden in 2023 umfangreiche Modernisierungen vorgenommen.

Dieses hochwertig ausgestattete Wohnensemble mit klarer Architektur, grof3ztigigen
Raumschnitten, lichtdurchfluteten Bereichen und einem privaten Gartenambiente wird Sie
begeistern; insbesondere wenn Sie Wert auf Qualitat, Nachhaltigkeit und klare
Stilrichtungen legen. Das vorhandene Potenzial eines Einliegerbereiches macht dieses
Anwesen besonders attraktiv flir gro3ere Familien, Mehrgenerationen oder Paare mit
aulR3ergewdhnlichen Wohnansprtchen.

Hier werden Sie sich wohlfiihlen - tiberzeugen Sie sich gern bei einer personlichen
Besichtigung von diesem Familienidyll!
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Ausstattung und Detalils

* Gasheizung (2018)
* Solar- und Photovoltaikanlage / Solar- und Speicherkollektorflache

* Dreifachverglaste Fenster, innen Holz und auf3en Aluminium (2018)

* Fenster mit integrierter Beschattung oder Jalousien (2006/2018)

* Echtholz-Parkett und gro3formatiger Feinsteinzeugboden (2018)

* FuBbodenheizung auf den Hauptwohnebenen

* Gaskamin mit Fernbedienung (2018)

* Einbauktche mit Kiichenblock und Markengeraten (2018)

* Diverse maf3angefertigte Einbauten (u.a. Nolte) und Designerleuchten
* Terrassen mit hochwertigem Bodenbelag sowie teilweise Bangkirai

* Sauna- und Fitness-Haus

* Neue Entwasserungs- und Uberlaufschachte mit Alarmfunktion (2022)
* Grol3e Garage und Carport sowie Aul3enstellplatze
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Alles zum Standort

Das im idyllischen Alstertal gelegene Sasel befindet sich im griinen Nord-Osten
Hamburgs und gehort zu den begehrten Wohngebieten der Hansestadt. Das Umfeld der
Immobilie wird gepragt von gepflegten Einfamilienhdusern und schén angelegten Garten.

Dieser kinderfreundliche Stadstteil Giberzeugt mit seinen vielen Grinflachen, der Nahe
zum Alsterlauf und einer guten Bus- und Bahnverbindung in die Hamburger Innenstadt.
Diese erreichen Sie mit dem PKW in ca. 25 Minuten.

Der Saseler Markt bietet eine breite Auswahl an Einkaufsmdglichkeiten, Arzten und
Dienstleistern. Zusatzlich findet hier zweimal wdchentlich der beliebte Wochenmarkt statt.
Alle weiteren Wiinsche kann man sich in dem exklusiven Alstertal-Einkaufszentrum
erfillen, das nur wenige Minuten entfernt liegt.

Samtliche Schulformen sowie zahlreiche Kindergarten und Kindertagesstatten sind in
unmittelbarer Umgebung vorhanden. Tennisclub, Reit- und Sportvereine sowie
Musikschulen bieten hier optimale Mdglichkeiten zur Freizeitgestaltung und machen das
tagliche Leben in diesem Stadtteil abwechslungsreich und vielféltig.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 9.3.2030.

Endenergiebedarf betragt 36.03 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2018.
Die Energieeffizienzklasse ist A.

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 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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