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Zimmer 2
ca.16 m*

Balkon
ca.9m

)

Wohnkiiche
ca. 15 m*

Wohnen/Essen
ca. 35 m?
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Diese wunderschon gelegene, helle und moderne Wohnung befindet sich im ersten
Obergeschoss einer im Jahr 2006 erbauten Stadtvilla der Marienhof-Residenz. Sie ist
direkt zwischen Alsterlauf und Poppenbdittler Markt gelegen. Durch das "Alstertor"
(wenige Meter neben der Eingangsttir) gelangen Sie direkt an den wunderschdnen
Alsterwanderweg. Abgerundet wird das Wohnbild durch einen parkéhnlich angelegten
Garten. Die ruhige aber zentrale Lage mit einer hervorragenden Infrastruktur bietet alles,
was Sie zum komfortablen Wohnen bendétigen. Die Wohnung verflgt Gber eine
Wohnflache von ca. 109 m2 und besticht durch ihre grof3ztigige Raumaufteilung,
Helligkeit sowie eine moderne Ausstattung. In der schicken Einbauktche sind
hochwertige Markengerate verbaut. Das Wohnzimmer bietet einen direkten Zugang zu
dem sudlich ausgerichteten Hauptbalkon, der Ihnen ein perfektes Penthouse-Geflhl
ermoglicht. Sowohl tber die Wohnkiiche als auch tber das Arbeitszimmer gibt es jeweils
einen direkten Zugang zu dem zweiten, nach Westen ausgerichteten Balkon. Das
separate Schlafzimmer inkl. stilvollem Einbauschrank bietet ausreichend Platz fiir Ihre
Traume. Erganzt wird das Gesamtbild der Wohnung durch zwei zeitlos schéne
Badezimmer mit hochwertigen Sanitareinrichtungen. Ein besonderer Komfort dieser
Wohnung ist die Erreichbarkeit tGber einen Fahrstuhl, der Sie bequem von der Tiefgarage
ins erste Obergeschoss bringt. Dartberhinaus verfugt die Wohnung Uber einen ca. 13 mz
grofRen Abstellraum im Keller, der zusétzliche Stauflache bietet. Fur Fahrradliebhaber
gibt es zudem einen Fahrradkeller. Abgerundet wird das Bild durch eine direkt im Haus
befindliche Tiefgarage. Ein Stellplatz ist selbstverstandlich Teil dieses Angebots und
dieser Wohnung zugeordnet. Im Jahre 2024 wurde aus Griinden der Nachhaltigkeit eine
Energieumstellung auf Warmepumpe vorgenommen. Die Wohnung wurde im Jahr 2006
erbaut und befindet sich in einem hochwertigen Zustand. Uberzeugen Sie sich selbst bei
einer personlichen Besichtigung von dieser ansprechenden Eigentumswohnung!
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Der beliebte Stadtteil Poppenbiittel zeichnet sich durch eine gelungene Mischung aus
urbanem Leben sowie naturnahem Wohnen aus. Die Wohnungsanlage ist eingebettet in
ein parkéhnliches Grundstiick und liegt im griinen Poppenbttel direkt am Alsterlauf, der
zu ausgedehnten Spaziergangen, Radwanderungen oder Joggingrunden einladt. In
direkter Nachbarschaft befindet sich der FuRgangerzuweg zum Alster- Schleusenteich,
das Arboretum Marienhof sowie der Hennebergpark mit der kleinen privaten Burg
Henneberg. Alle Einkaufe des taglichen Bedarfs kénnen am Poppenbittler Markt bequem
zu Fuld oder mit dem Rad erledigt werden. DarlUber hinaus bietet Ihnen das exklusive
Alstertal-Einkaufszentrum in der Nachbarschaft zahlreiche Geschafte und eine
ausgezeichnete Gourmetmeile - hier kbnnen Sie bei jedem Wetter nach Herzenslust
shoppen. Verschiedene Kindergarten, Grund- und weiterfilhrende Schulen befinden sich
in unmittelbarer Umgebung. Fir sportliche Aktivitaten befinden sich in der Nahe der SC
Poppenbiittel sowie der Uhlenhorster Hockey- und Tennisclub, der exklusive Golf &
Country Club Hamburg-Treudelberg, Spa und Fitness-Clubs wie das Aspria oder das
Meridian Alstertal und diverse weitere Sportvereine. Auch fir das Kulinarische missen
Sie Ihr Viertel nicht verlassen: Sowohl internationale als auch regionale Spezialitaten-
Restaurants, weit Uber Poppenbiittels Grenzen hinaus beliebt, kdnnen Sie bequem
fuBlaufig erreichen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 14.6.2026.
Endenergieverbrauch betragt 64.30 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Luft/wasser Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2006. Die
Energieeffizienzklasse ist B. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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E-Mail: hamburg.alstertal@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




