VON POLL

Hamburg — Grol3 Borstel

Luxuriése Erdgeschosswohnung in Grol3-Borstel mit
exklusivem Garten

VP azonosité: 25140221

BERLETI DiJ: 1.990 EUR » HASZNOS LAKOTER: ca. 102,6 m2 « SZOBAK: 4
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Attekintés

25140221 1.990 EUR

ca. 102,6 m2 350 EUR

01.07.2025 Ujszer?

4 Szilard

3

1 Terasz, Vendég WC,
Kert / k6z0s

2020 hasznalat

1 x Mélygarazs, 150
EUR (Bérlés)
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Attekintés: Energia adatok

Padlof?tés Energetikai
Fosszilis KHK tanusitvany
05.11.2030 60.90 kWh/mz2a
B
H?er?m?
2020
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VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

VON POLL

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
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y

Gold
Partner

Immo
Scout24

VON POLL IMMOBILIEN Hamburg Schnelsen / Niendorf
Oldesloer StraRe 35
22457 Hamburg

Ihr Ansprechpartner: Max Oldehaver
Immobilienmakler (IHK)
M. Sc. Management
Bankkaufmann (IHK)

M: +49 176 - 47 76 88 21
E: max.oldehaver@von-poll.com
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Az elso benyomas

Diese hochwertige 4-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss eines sehr gepflegten
Mehrfamilienhauses wurde im Jahr 2020 in massiver Bauweise errichtet. Mit einer
Wohnflache von ca. 102,60 m? bietet sie ein gelungenes Zusammenspiel aus
grof3ztigigem Wohnkomfort, moderner Ausstattung und zeitgemal3er Energieeffizienz.
Die Immobilie befindet sich im ruhigen und griinen Stadtteil Gro3-Borstel in einem
gepflegten und sehr familienfreundlichen Mehrfamilienhaus-Ensemble. Ein besonderes
Highlight ist der ca. 31 m2 grol3e, lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich mit direktem
Zugang zur grof3zligigen Hauptterrasse sowie dem schon eingewachsenen, exklusiv
nutzbaren Garten in idealer Stidwestausrichtung — perfekt fir sonnige Nachmittage und
entspannte Abende im Freien. Die Wohnung verfugt dariiber hinaus tber drei weitere
Zimmer mit Gré3en von ca. 12 m2, 8 m2 und 14 m?, die ebenfalls direkten Zugang zum
Garten bieten. Das grof3te der drei Zimmer besitzt zudem einen eigenen Zugang zur
zweiten Terrasse. Komfortabel erganzt wird das Raumangebot durch ein modernes
Vollbad mit zusatzlicher bodengleicher Dusche sowie ein separates Gaste-WC. Zwei
praktische Abstellraume im Eingangsbereich bieten zusatzlichen Stauraum; einer davon
eignet sich ideal als Garderobe. Zur hochwertigen Ausstattung gehoren ein edler
Parkettboden, elegante Sanitarobjekte von Villeroy & Boch, elektrische Rollladen in allen
vier R&umen sowie eine effiziente FuRbodenheizung fir angenehmes Wohnklima zu
jeder Jahreszeit. Die Beheizung und Stromversorgung erfolgen effizient tGiber ein
Blockheizkraftwerk mit Kraft-Warme-Kopplung (KWK). Die Warmwasserversorgung ist
zentral fir das gesamte Gebaude geregelt. Die Wohnung wird ohne Einbauktiche
vermietet — der kiinftige Mieter hat somit die Mdglichkeit, Kiiche und Ausstattung ganz
nach eigenen Vorstellungen zu gestalten. Die monatliche Kaltmiete betragt 1.9907?€,
zuziglich 3507€ Nebenkostenvorauszahlung. Es wird eine Mindestmietdauer von zwei
Jahren vereinbart. Zudem ist eine Staffelmiete vorgesehen, die eine jahrliche Erhéhung
der Kaltmiete um 50?€ beinhaltet. Ein zur Wohnung gehdorender Tiefgaragenstellplatz,
der bequem per Personenaufzug erreichbar ist, wird mit 150?€ monatlich zusatzlich zur
Kaltmiete berechnet. Die Wohnung ist ab sofort bezugsfrei und steht in einem nahezu
neuwertigen Zustand zur Verfligung, da sie bislang nur ca. neun Monate bewohnt wurde
— ein Komfort, der einem Erstbezug sehr nahekommt. Zur Vereinbarung eines
Besichtigungstermines freuen wir uns auf Ihre Nachricht. Vorab stellen wir Ihnen gerne
auch einen 360°-Rundgang zur Verfliigung!
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Részletes felszereltség

- 4 gut geschnittene Zimmer — alle mit direktem Zugang zum Garten

- Exklusiv nutzbarer Garten in sonniger Stidwestausrichtung

- Zwei grof3ziigige Terrassen fur entspannte Stunden im Freien

- Angenehme FulR3bodenheizung in allen Raumen

- Modernes Vollbad mit Badewanne, ebenerdiger Dusche und Handtuchheizkdrper
- Separates Gaste-WC

- Komfortabler Personenaufzug

- Tiefgaragenstellplatz
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Minden a helyszinr?|

Die Wohnung befindet sich in der Gert-Marcus-Stral3e, im modernen Wohnquartier
»rarpenbeker Ufer" im sidlichen Teil des griinen Stadtteils Grol3 Borstel. Das Quartier
liegt parallel zum Alsterzulauf Tarpenbek und zeichnet sich durch seine naturnahe
Umgebung sowie die Nahe zu den Stadtteilen Eppendorf und Niendorf aus. In direkter
Umgebung finden sich zahlreiche Grinflachen, darunter das Naturschutzgebiet
Eppendorfer Moor, der Hayns Park und der Eppendorfer Muhlenteich, die zu
Spaziergangen und Freizeitaktivitaten im Freien einladen. Das Quartier selbst bietet eine
familienfreundliche Infrastruktur mit Spielplatzen, Kindertagesstatten und
Einkaufsmaoglichkeiten. Dank der zentralen Lage sind der Flughafen Hamburg in etwa 10
Minuten mit dem Auto erreichbar, und die Hamburger Innenstadt ist sowohl mit dem Auto
als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut angebunden. Die U-Bahn-Station
Lattenkamp sowie die Buslinie 5 bieten eine schnelle Verbindung in die City. Ob fr
Familien, Berufstatige oder Senioren — die Gert-Marcus-Stral3e bietet eine hohe
Lebensqualitat in einem ruhigen, aber zentralen Wohnumfeld mit guter Erreichbarkeit und
viel Grin direkt vor der Tdar.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 5.11.2030. Endenergiebedarf
betragt 60.90 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist KWK fossil. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2020. Die Energieeffizienzklasse ist B. -
Mindestmietdauer: 2 Jahre - Staffelmiete: jahrliche Erhéhung um 50 € - Einbauktiche:
nicht vorhanden — Einbau durch den Mieter - Vorhandenes Mobiliar: Lampen und
Gardinen sind bereits vorhanden
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Olaf Parchmann

Oldesloer StralRe 35 Hamburg - Schnelsen/Niendorf
E-Mail: hamburg.schnelsen.niendorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




