Hamburg — Winterhude

Gemutliche 2 Zimmer Dachgeschosswohnung

direkt am Stadtpark
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24187025 349.000 EUR

ca. 64 m2 Kauferprovision
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com




Immobilienmakler (IHK)
Geschaftsstellenleiter
T:040-413463300
matthias.preuss@von-poll.com

www.von-poll.com
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Das in 1900 erbaute Gebaude wurde erst im Jahr 2024 mit einer neuen Vorderfassade
verschonert und so zu einem charmanten Hingucker. Die Gemeinschaft besteht aus 20
Einheiten in zwei Gebauden, wobei sieben Einheiten diese Untergemeinschatft, in der
sich die zu verkaufende Wohnung befindet, bilden. Die gemutliche 2 Zimmer -
Dachgeschosswohnung mit ca. 64 m2 besticht nicht nur durch die Nahe zum Hamburger
Stadtpark, sondern ist auch perfekt fur alle, die Wert auf ein gemutliches Zuhause legen!
Die groRRzligige, erst 2019 eingebaute und voll ausgestattete Einbaukiiche ladt zum
Verweilen und Geniel3en ein. Ob allein oder in Gesellschaft- hier ist gentigend Raum, um
schone Stunden am grofRen Esstisch zu verbringen. Auch das Wohnzimmer tberzeugt
direkt durch die vielen Fenster, die den Raum lichtdurchflutet erstrahlen lassen und eine
angenehme Atmosphare verleihen. Durch das langliche Format Iasst sich der Raum sehr
gut in verschiedene Bereiche aufteilen. Das gut geschnittene Schlafzimmer bietet
genugend Flache, um zuzuglich zu einem grofRen Bett und Kleiderschrank noch einen
kleinen Arbeitsbereich zu schaffen. Das Duschbad beinhaltet einen praktischen
Waschmaschinenanschluss und ein Tageslicht spendendes Dachfenster, welches fir
Helligkeit und gute Durchliftung sorgt. Die Wohnung verfligt Uber eine Gas-
Etagenheizung und fir Warmwasser sorgt ein Durchlauferhitzer. Das monatliche
Wohngeld liegt bei ca. 250€ inklusive der Riicklagen und Wasser, jedoch ohne Heiz- und
Stromkosten. Mittelfristig ist mit Sanierungsarbeiten zu rechnen. Insbesondere werden
noch Dach, riickwertige Fassade und Siel-Leitungen ins Auge gefasst werden mussen,
die aber noch nicht beschlossen sind. Zur Wohnung gehort ein praktischer
Dachbodenraum auf gleicher Ebene. Die Gemeinschaft verfligt Gber einen kleinen
Innenhof auf dem Stellplatze nach Warteschlange vergeben werden. FuRlaufig zum
Stadtpark, mit einer Nachtbushaltestelle und der U-Bahn-Haltestelle Borgweg um die
Ecke, bietet diese Wohnung sehr viel Flexibilitaét und Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung.
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Dieser wunderschoéne Kiez zahlt nicht umsonst zu einem der exklusivsten und
begehrtesten Wohngegenden Hamburgs. Wer hier lebt, braucht den Stadtteil eigentlich
gar nicht mehr verlassen: Urbanes Leben mit Kultur, Shopping und kulinarischen
Highlights auf den Szenepromenaden Muhlenkamp, Gertigstra3e und Poelchaukamp
sorgen fiir Abwechslung. Freizeitaktivitaten im Stadtpark und vor allem viel, viel Griin und
das Wasser der Alster machen Winterhude einzigartig und besonders lebenswert.
Besonders hervorzuheben ist die ausgezeichnete Lage am Mihlenkamp, die zahlreiche
Annehmlichkeiten in unmittelbarer Nahe bietet. Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants,
Cafés und offentliche Verkehrsmittel sind direkt vor der Tur zu finden. Das besondere
Highlight: Der Goldbekmarkt, einer der schonsten und vielseitigsten deutschen Markte, ist
schnell erreicht. Winterhude — ein einst kleines Bauerndérfchen — ist heute ein vielseitiger
und trendiger Stadtteil, der im Bezirk Hamburg-Nord liegt. Winterhude selbst ist mit ca.
55.000 Einwohnern einer der grof3ten Stadtteile der Hansestadt. Die bekannteste
Grunflache in Winterhude ist zweifellos der Stadtpark mit dem Stadtparksee und dem
beliebten Planetarium, den Sie als Eigentiimer dieser Wohnung direkt vor der Haustur
haben konnen. Sudlich begrenzt wird Winterhude durch die als Segel-Mekka bekannte
AulRenalster mit ihren schénen Spazierwegen. Die gut 7,5 km eignen sich hervorragend
als Rundwanderweg oder als Joggingstrecke mitten in Hamburg. Weitere Sport- und
Freizeitangebote wie z.B. Tennis und Hockey (Harvestehuder Tennis und Hockey Club),
das exklusive Fitnessstudio ,Aspria“ mit Hallen- und Freibad sowie Saunalandschatft, als
auch Stand-Up-Paddling, Ruder- und Sportvereine, sind fu3laufig zu erreichen. Hier
haben Sie reichlich Moglichkeiten lhre Freizeit zu geniefl3en. Die U-Bahnlinien U1 und U3
(Borgweg) sowie diverse Buslinien (u. a. Metrobusse 6, 17 und 25) erschlie3en den
Stadtteil und sorgen fur kurze Wege. Eine Bushaltestelle befindet sich beispielsweise
direkt vor der Haustur. Durch die zentrale Lage Winterhudes ist das einfache Erreichen
des Hauptbahnhofes, des Flughafens und der grol3en Ausfahrtsstral3en garantiert.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 15.1.2030. Endenergiebedarf
betragt 141.30 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1900. Die Energieeffizienzklasse ist E.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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.alster-ost@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




