Hamburg — Poppenbuttel

Erstklassige Ausstattung, Fahrstuhl, Balkon und
Ausblick zum Alstertal
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Zum Verkauf steht eine gut geschnittene 1,5-Zimmer-Wohnung mit Balkon im beliebten
Alstertal. Die Etagenwohnung befindet sich im 5. Stockwerk eines im Jahre 1971
erbauten Mehrfamilienhauses. Das Haus wird laufend instand gehalten und befindet sich
in einem gepflegten Zustand (abgeschlossene Dach- und Fassadensanierung).

Mit einer Wohnflache von ca. 47 m?2 bietet diese Immobilie ausreichend Platz flir einen
Single, der ansprechende Raumlichkeiten und Komfort sucht.

Beim Betreten der Wohnung werden Sie von einem gerdumigen Flur mit Einbauschrank
begraf3t. Von hier aus haben Sie Zugang zum Wohnzimmer mit groRem Fenster und dem
nach Sitiden ausgerichteten Balkon mit dem Blick ins Alstertal. Hier kdnnen Sie die Sonne
geniel3en und entspannte Stunden im Freien verbringen.

Die Wohnung verfugt Uber ein gemtliches Schlafzimmer, das zum Entspannen und
Ausruhen einladt. Die kleine Bulthaup S20 Kiiche mit Gaggenau Backofen und Siemens
Induktionskochfeld ist eine Kombination aus Werkbank, Werk- und Geréateschrank und
bietet gentigend Abstellflachen. Das moderne Badezimmer ist mit dunklen Boden- und
Wandfliesen, einer Regendusche sowie einem Design-Heizkorper ausgestattet.

Die Wohnung ist mit einem Stabchenparkett verlegt, das fir ein gemtliches und
behagliches Ambiente sorgt. Alle Fenster sind 2-fach verglast und bestehen aus
Kunststoff. Das Wohnzimmerfenster verfugt Gber einen elektrischen Rollladen.
Besonders hervorzuheben ist die Modernisierung der Wande mit Calcium-Silikatplatten,
die fur angenehmes Raumklima und ein gesundes Wohnen sorgen.

Zu den gemeinschaftlich genutzten Einrichtungen gehéren ein Schwimmbad und eine
Sauna. Ein separater Kellerraum ist ebenso vorhanden. Der gesamten
Hausgemeinschaft steht zudem eine Waschkiche im Kellergeschoss zur Verfligung.

Das monatliche Hausgeld inklusive der Instandsetzungsriicklage betragt 311 € und
beinhaltet alle relevanten Kosten fur die Instandhaltung der Immobilie und Schwimmhalle.

Zdgern Sie nicht, sich einen persoénlichen Eindruck von dieser einladenden Immobilie zu
verschaffen. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und entdecken Sie
die Vorzige dieser Wohnung.
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* Bulthaup S20 Kuche ca. 13.000,00 €

* neue Fenster in Schlafzimmer und Kiche aus 2023 ca. 4.203,00 €
* Calciumsilikat-Platten /Klimaputz und feuchtigkeitsregulierende Wande,
Schimmelschutz aus 2021 ca. 8.568,00 €

* elektrischer Rollladen im Wohnzimmer aus 2019 ca. 1.599,00 €

* neues Duschbad mit Regendusche aus 2012

* Einbauschrank im Flur

* Stabchenparkett

* Balkon mit Holzpaneelen

* neue Elektroleitungen, Lichtschalter, Sicherungskasten aus 2012
* neue Heizkorper aus 2012

* Schwimmbad und Sauna

* MUnzwaschmaschine und Trockner im Keller

* Abgeschlossene Dach- und Fassadensanierung
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Die Immobilie liegt im griinen Poppenbittel, direkt am Alsterlauf, der ladt zu
ausgedehnten Spaziergangen, Joggingrunden oder Radwanderungen ein.

Die Lage Uberzeugt durch ihre hervorragende Infrastruktur: Einkaufsmoglichkeiten,
Cafés, Restaurants und Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in
unmittelbarer Nahe und sind fuRlaufig erreichbar. Auch die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist optimal, sodass Sie schnell und bequem an Ihr Ziel gelangen.

Alle Einkaufe des taglichen Bedarfs kdnnen am Poppenbdttler Markt bequem zu Ful3
oder mit dem Rad erledigt werden. Dariiber hinaus bietet Ihnen das exklusive Alstertal-
Einkaufszentrum zahlreiche Geschafte und eine ausgezeichnete Gourmetmeile - hier
kénnen Sie bei jedem Wetter nach Herzenslust shoppen.

Der renommierte Golf-und Countryclub Treudelberg liegt in der direkten Nachbarschatft.
Und fur weitere sportliche Aktivitaten befinden sich der SC Poppenbiittel sowie das
Meridian Spa & Fitness Alstertal sowie diverse weitere Sportvereine ganz in der Nahe.

Auch fir das Kulinarische missen Sie Ihr Viertel nicht verlassen:

Sowohl internationale als auch regionale Spezialitdten-Restaurants, welche weit tiber
Poppenbiittel hinaus beliebt sind, kbnnen Sie von der Immobilie aus bequem ful3laufig
erreichen.

Poppenbiittel verfligt zudem Uber eine sehr gute Anbindung. So erreichen Sie den
Hauptbahnhof mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln vom S-Bahnhof Poppenbuttel oder auch
mit dem Auto in nur ca. 30 Minuten. Der Hamburger Flughafen ist ca. 15 Autominuten
entfernt.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.4.2032.

Endenergiebedarf betragt 175.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2009.

Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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Sandra Husemann

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

www.von-poll.com
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