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26132012 560.000 EUR

ca. 97 m2 Kauferprovision

3 betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1903 beurkundeten
Kaufpreises
??077?
ca. 29 m?
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Der Hamburger Stadtteil Othmar schen vereint auf besondere Weise ruhiges, gediegenes
Wohnen mit urbaner Nahe und historischem Flair. Charmante, von prachtvollen Villen und
stilvollen Stadth&user n ver schiedener Epochen gesdumte Straf3en verleihen diesem Viertel
seinen unver wechselbaren Charakter.

Die hier angebotene Erdgeschosswohnung greift genau diese Qualitaten auf und bietet Ihnen
die seltene Gelegenheit, I hr neues Zuhause ganz nach I hren individuellen Vorstellungen in
begehrter Lage zu gestalten.

Die Immobilie befindet sich in einer der schonsten Straflen Othmar schens — gepr &gt von
eindrucksvoller Architektur sowie liebevoll angelegten, eingewachsenen Gérten, die eine
besonder e Atmosphére der Ruhe und Gebor genheit schaffen.

Die Wohnung liegt im Erdgeschoss einer reprasentativen Stadtvilla aus dem Jahr 1903, die
1997 in zwei Wohneinheiten aufgeteilt wurde. Die prachtvolle Griinder zeitfassade
prasentiert sich weitgehend im Originalzustand und unter streicht eindrucksvoll den
historischen Charme der Immobilie.

Bereitsbeim Betreten des Grundstiicks empfangt Sie ein idyllischer Vorgarten mit Uber
Jahr zehnte gewachsenem Pflanzen- und Baumbestand. Dieser Bereich ist der Wohnung per
Sonder nutzungsr echt exklusiv zugeor dnet.

Der Zugang zur Wohnung erfolgt Gber den urspriinglichen Hauseingang. Im
Eingangsber eich beeindrucken die original erhaltenen und gepflegten Fliesen, die den
Charakter der Grinderzeit stilvoll wider spiegeln.

Der anschlief3ende Flur vermittelt sofort ein grof3ziigiges Raumgefiihl, das durch die
beeindruckende Deckenhthe von tber drei Metern zusétzlich unterstrichen wird —ein
Merkmal, das sich durch die gesamte Wohnung zieht. Hier befindet sich zudem ein Gaste-
WC.

Diedrei Zimmer dienten urspringlich als reprasentative Gesellschaftsraume und
Uber zeugen bis heute durch ihre klassische Grof3zligigkeit und elegante Atmosphére. Der
originale Dielenboden ist erhalten geblieben und wurde bereits vom spéater verlegten

Teppichboden befreit, sodass er nun wieder zur Geltung kommen kann.

Die Kiche bietet eine angenehme Gr 63e und wur de bereits vollstéandig ger aumt, sodass sie




individuell neu gestaltet werden kann. Der in den 1990er Jahren erganzte Winter garten
erweitert den Raum auf char mante Weise und schafft einen flieRenden Ubergang in den
Garten. Auch der direkt hinter dem Haus gelegene Gartenbereich ist der Wohnung per
Sonder nutzungsr echt zugeor dnet.

Aktuell befindet sich das Badezimmer im Kellergeschoss. Eine zeitgemal3e und
komfortablere L 6sung kénnte darin bestehen, das vor handene Gaste-WC zu einem
vollwertigen Badezimmer auszubauen. Durch die Einbeziehung der angrenzenden
Speisekammer sowie einer Teilflache der Kiicheliel3e sich hier ein grof3ziigiges Bad
realisieren.

Die Wohnung befindet sich derzeit in einem Rohzustand und bietet damit ideale
Voraussetzungen fur eineindividuelle Neugestaltung. Das Gebaude selbst wur de hingegen
fortlaufend instand gehalten: Im Jahr 2020 erfolgte die Neueindeckung und Dammung des
Daches mit Frankfurter-Pfannen, 2009 wur de eine neue Gasheizung installiert und die
Dichtheitsprifung der Abwasserleitungen durchgefiihrt. Der Fokus kann somit ganz auf den
I nnenausbau gelegt wer den.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Lasse Siesich bei der Besichtigung der Immobilie
ver zaubern!
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Diese stilvolle Erdgeschosswohnung liegt im begehrten Stadtteil Hambur g-Othmar schen —
einer der charmantesten und zugleich exklusivsten Wohnlagen im Hamburger Westen. Die
Umgebung ist gepragt von prachtvollen Altbauten, eleganten Stadtvillen und ruhigen, von
altem Baumbestand gesaumten Straf3en. Hier verbindet sich hanseatische Tradition mit
einem entspannten, gehobenen L ebensgefihl.

Geradedie Lageim Erdgeschoss unterstreicht den besonderen Wohnkomfort: Oftmals
genieflen Sie hier einen direkten Bezug zum Grnen —sei esdurch kleine Garten, begriinte
Innenhofe oder den unmittelbaren Blick insruhige Wohnumfeld. Diese Nahe zur Natur
macht das Wohnen besonder s angenehm und ver mittelt eine fast schon hausadhnliche
Atmosphére.

Die Anbindung ist hervorragend: Eine S-Bahn-Station befindet sich in fuRlaufiger
Entfernung und bringt Siein nur etwa 15 bis 20 Minuten direkt in die Hambur ger
Innenstadt. So profitieren Sie von der perfekten Balance zwischen ruhigem Wohnen und
urbaner Erreichbarkeit.

Ein echtes Highlight ist die Nahe zur Waitzstral3e —einer der bekanntesten und beliebtesten
Einkaufsstraf3en der Stadt. Hier finden Sie allesfir den téglichen Bedarf und dar Uber
hinaus: char mante Boutiquen, hochwertige L ebensmittelgeschéafte, gemutliche Cafésund
vielfaltige Restaurants. Die besondere Atmosphare dieser Stral3e macht jeden Einkauf zu
einem kleinen Erlebnisund préagt das L ebensgefiinl des Viertels maf3geblich.

Auch Familien profitieren von der ausgezeichneten Infrastruktur: Samtliche Schulformen
sowie zahlreiche Kitas befinden sich in unmittelbarer Nahe und sind bequem erreichbar —
meist in etwa 5 bis 10 Minuten mit dem Fahrrad oder rund 10 bis 15 Minuten zu Ful3. Dies
unterstreicht die hohe Familienfreundlichkeit der Lage.

I nsgesamt besticht diese Wohnlage dur ch ihren unverwechselbaren Charme: ruhig, grin
und stilvoll —und gleichzeitig lebendig, bestens angebunden und mit einer gewachsenen
Nachbar schaft. Ein Ort, der urbanes L eben und entspannte Wohnqualitat auf besonders
elegante Weise vereint.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Sandra Lundt

Blankeneser Bahnhofstraf3e 50, 22587 Hamburg
Tel.: +4940-413586590
E-Mail: hamburg.elbvor orte@von-poll.com
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