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Hamburg - Poppenbiittel

Viel Raum fur Ihr Familiengltck - sehr gepflegtes
Stadthaus in Poppenbdttel
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Dieses auf3er st ansprechende Stadthausin Form eines Reihenmittelhauses vereint
grof3ziigiges Wohnen, eine dur chdachte Raumaufteilung und eine zeitlose Ausstattung zu
einem idealen Zuhause fir Familien. Dasim Jahr 1978 errichtete Haus er streckt sich Uber
drei Wohnebenen sowie ein Kellergeschoss und prasentiert sich in einem hervorragenden
Erhaltungszustand.

Bereitsbeim Betreten tiber zeugt die Immobilie durch ihren familienfreundlichen Grundriss
und das angenehme Wohnambiente. Das Her zstlick des Hauses bildet der grof3ztigige Wohn-
und Essbereich mit attraktivem Splitlevel-K onzept, das den Raumen eine besondere
Architektur und ein offenes Wohngefihl verleiht. Grof3e Fensterflachen sorgen fir eine
freundliche Belichtung und schaffen flieRende Uber gange zur sonnigen Terrasse sowiein
den liebevoll angelegten Garten —ein idyllischer Riickzugsort fir entspannte Stunden im
Freien.

I nsgesamt stehen 5,5 Zimmer zur Verfligung, die vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten fiir
Familien, Homeoffice oder Gaste bieten. Erganzt wird das Raumangebot durch einen
wohnlich nutzbaren Hobbyraum im Keller geschoss mit separatem Auf3enzugang, der sich
ideal als Arbeits-, Gaste- oder Freizeitbereich eignet.

Die Kuche wurde ber eits zeitgemald modernisiert und fugt sich harmonisch in das stimmige
Gesamtbild der Immobilie ein. Auch die Bader befinden sich in einem sehr guten Zustand
und Uberzeugen durch ihre zeitlose Gestaltung. Praktische Abstellrdume auf mehreren
Ebenen bieten zusatzlichen Stauraum und unterstreichen die hohe Alltagstauglichkeit des
Hauses.

In den vergangenen Jahren wurden wesentliche M oder nisierungsmafinahmen dur chgefiihrt.
So wurden unter anderem das Dach neu eingedeckt, die Fenster erneuert sowie zahlreiche
Ausstattungsdetails kontinuierlich instand gehalten. Die Immabilie ver mittelt insgesamt
einen aulRerst gepflegten Eindruck und erméglicht den neuen Eigentiimern einen Einzug
ohne groferen Modernisierungsbedarf.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch eine geschiitzte Dachterrasse mit einem
wunder schénen Ausblick ins Griine sowie einen praktischen Stellplatz direkt vor dem Haus.

Ein charmantes Stadthaus mit viel Platz, durchdachter Raumaufteilung und hoher

Wohnqualitét —ideal fir Familien, die ein Zuhause in angenehmer Wohnlage suchen.
Vereinbaren Sie gern einen personlichen Besichtigungster min mit uns!
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* Ensemble Hamburg Bau ' 78 (Denkmal schutz)

* Real geteiltes Grundstiick

* Stadt- / Reihenhaus mit roter Klinkerfassade Giber 3 Wohnebenen und K eller geschoss

* Dacherneuerung (Traufbleche, Unterdeckung und Flachen sowie Natur schiefer) in 2016 /
2021

* Modernisierung der Béader in 2014

* Neue Fenster mit Warmeschutz-Verglasung in 2004

* Neue Heizungsanlage von Viessmann in 2004 (Gasbrennwert mit War mwasser speicher)
* Neue Einbaukliche von Noltein 2013

* Gepflegte Boden (Fliesen, Parkett und Teppichboden)

* Kachelofen (Austausch des Heizeinsatzes zur weiteren Nutzung erforderlich)

* Vollkeller

* Wohnlich nutzbarer Hobbyraum im Keller geschoss mit Aul3enzugang

* Dichtheitsnachweis der Grundstiicksentwasser ungsanlagen in 2022

* Terrasse und Dachterrasse

* Pkw-Stellplatz vor dem Hauseingang
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Die Immobilie z&hlt zum Ensemble Hamburg Bau '78 und befindet sich in begehrter
Wohnlage von Poppenbuttel, einem der griinsten und beliebtesten Stadtteile Hamburgs. Die
unmittelbare Umgebung ist gepragt von Einfamilienhausern, Stadthausern sowie Doppel-
und Reihenhausern und bietet ein ruhiges, naturnahes Wohnambiente. Die Alster sowie der
idyllische Kupferteich liegen nur wenige Minuten entfernt. Der nahegelegene
Alsterwanderweg ladt zu ausgedehnten Spazier gédngen, Joggingrunden und Fahrradtouren
entlang der malerischen Alsterlandschaft ein.

Einkaufsmoglichkeiten fir den téaglichen Bedarf finden sich am Poppenbutteler Markt.

Dar Uber hinaus bietet das renommierte Alstertal-Einkaufszentrum (AEZ) mit seiner grof3en
Auswahl an Geschaften, Boutiquen und gastr onomischen Angeboten ein er stklassiges
Shopping-Erlebnis. Kinder garten sowie Grund- und weiterfihrende Schulen sind bequem
und sicher mit dem Fahrrad erreichbar.

Auch Sport- und Freizeitmdoglichkeiten sind in grof3er Vielfalt vorhanden. In der néheren
Umgebung befinden sich unter anderem der SC Poppenbiittel, der Uhlenhor ster Hockey-
und Tennisclub, der Golfclub Treudelberg sowie die exklusiven Fitness- und
Wellnessanlagen von David Lloyd Meridian Alstertal und Aspria. Zahlreiche weitere
Sportvereine und Freizeitangebote runden das attraktive Umfeld ab.

Poppenbuttel Gberzeugt zudem durch seine hervorragende I nfrastruktur und
Verkehrsanbindung. Vom S-Bahnhof Poppenbuttel gelangen Sie bequem in die Hambur ger
Innenstadt und zum Hauptbahnhof. Mit dem Pkw erreichen Sie die Hamburger City in etwa
30 Minuten, den Hamburger Flughafen sogar in nur rund 15 Minuten.
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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 Husemann

Poppenbutteler Weg 191a, 22399 Hamburg
Tel.: +4940-533273590
E-Mail: hamburg.alstertal @von-poll.com
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