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Exposé

Wohnung in Hamburg

Raritat: Luxussanierter Altbau mit Traumgarten, 3
Terrassen & absoluter Ruhe

Objekt-Nr. OM-449300

Wohnung

Verkauf: 3.190.000 €

Ansprechpartner:

AB

20251 Hamburg

Hamburg

Deutschland
Baujahr 1890 Zustand saniert
Zimmer 4,00 Schlafzimmer 2
Wohnflache 178,00 m?2 Badezimmer 2
Energietrager Fernwarme Etage 1. OG
Hausgeld mtl. 750 € Heizung Fufbodenheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

Diese aufBergewdhnliche Hochparterrewohnung verbindet klassischen Altbaucharme mit
kompromisslos hochwertigem Innenausbau auf héchstem Niveau. Auf ca. 180 m2 Wohnflache
bietet sie vier grof3ztigige Zimmer inklusive Wohnktiche, erganzt durch zwei Balkone, eine
Terrasse sowie einen privaten, ca. 300 m? grofen Garten in sonniger Stidausrichtung — eine
seltene Verbindung aus Grof3ztigigkeit, Privatsphire und urbanem Wohnen.

Bereits beim Betreten wird die besondere Qualitidt der Wohnung sptirbar: hohe Decken, klare
Proportionen und ein ganz besonderes, durchgehend verlegtes Pariser Eichenparkett verleihen
den Rdumen Tiefe und Eleganz.

Herzstlick der Wohnung ist der rund 36 m2 grofle, lichtdurchflutete Koch- und Essbereich mit
offener Ausrichtung zur Gartenseite. Im Mittelpunkt steht die maBgefertigte Designktiche mit
Geraten von V-ZUG. Eine monolithische Natursteininsel, prazise integrierte Funktionen und
die reduzierte Linienfihrung verbinden Kochen, Leben und Zusammensein. Zusatzlich gibt es
eine Back-Kitchen. Grofizligige Fensterflachen schaffen flieBende Ubergiange in die
Auflenbereiche.

Von hier aus gelangen Sie auf die erhdhte Terrasse auf Hochparterre-Niveau sowie auf die
darunter liegende, teilweise tiberdachte Gartenterrasse. Unterschiedliche Aufenthaltsbereiche
- von sonnigen Flachen bis hin zu geschiitzten Lounge- und Esszonen inklusive Aufiendusche
— schaffen eine besondere Freiraumqualitiat. Der grofe Garten wirkt wie eine nattirliche
Erweiterung des Wohnraums und bietet durch seine gewachsene Bepflanzung ein hohes Maf3
an Privatsphare.

Das Wohnzimmer ist als eigenstandiger Ruickzugsbereich konzipiert und tiberzeugt durch
seine ruhige Atmosphare sowie den direkten Zugang zu einem weiteren Balkon. Ein neu
installierter Gaskamin bildet das Herzstlick des Raumes und verleiht ihm sptirbare Warme
und Geborgenheit.

Der Master-Bedroom verfiigt iiber einen mafigefertigten Ankleidebereich und ein exklusives
Bad en Suite mit freistehender Badewanne sowie hochwertiger Dampf- und Regendusche mit
Lichttherapie. Ein weiteres Schlafzimmer sowie ein zuséatzliches Duschbad bieten Flexibilitat
fiir Familie, Gaste oder Arbeiten von zu Hause.

Die Gestaltung der Wohnung wurde von einem international tatigen Interior Design Studio
entwickelt und bis ins Detail umgesetzt. Individuell gefertigte Einbauten, sorgfaltig
ausgewdahlte Materialien und ein prazise geplantes Lichtkonzept schaffen ein Zuhause, das bis
ins Detail spurbar ist.

Im Zuge einer umfassenden Kernsanierung wurde die Wohnung technisch vollstandig neu
aufgebaut. Fufbodenheizung in allen Raumen, dreifach verglaste Holzfenster sowie moderne
Gebaude- und Sicherheitstechnik sorgen fur zeitgemafien Wohnkomfort.

Das KNX-basierte Smart-Home-System mit Messing-Lichtschaltern und -Steckdosen von
Basalte sorgt daftir, dass Licht, Klang und Atmosphéare perfekt aufeinander abgestimmt sind.

Die Bader sind als private Riickzugsorte gestaltet und schaffen mit hochwertigen Armaturen
von GESSI eine ruhige, spadhnliche Atmosphare.

Raumhohe kassettierte Ttiren, mafigefertigte Beschlige aus bronziertem Massivimessing und
prazise integrierte Einbauten runden das Gesamtbild ab.

Diese Immobilie ist kein klassisch sanierter Altbau, sondern ein durchgingig gestaltetes

Wohnkonzept, das Architektur, Materialitit und Aufienraum auf aufergewohnlichem Niveau
vereint.

Ausstattung
**Details & Komfort auf héchstem Niveau**

¢ Komplett erneuertes Dach (2024 /2025) nach aktuellen energetischen Standards

* Umfassende Entkernung und hochwertiger Neuaufbau der gesamten Wohnung
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* Optimierte Schallisolierung zur oberen Geschossdecke
* Fuf3bodenheizung in allen Radumen fur gleichméafigen Wohnkomfort

* Modernes KNX-Smart-Home-System von Basalte mit edlen Messing-Schaltern und
Steckdosen

* Unsichtbar integriertes Soundsystem in simtlichen Wohnbereichen

* Durchdachtes Lichtkonzept sowie elektrisch steuerbare Vorhange

¢ Individuell regulierbarer Gaskamin fiir eine besondere Wohnatmosphéare
¢ Alarmanlage fur ein erhdhtes Sicherheitsgeftihl

* Dreifach verglaste Holzfenster mit neuen Verkleidungen, teilweise mit elektrisch zu 6ffnenden
Oberlichtern

* Maf3gefertigte Fenster- und Turbeschlage aus bronziertem Massivmessing

* Raumhohe, kassettierte Vollholz-Zimmertiren mit innenliegenden Scharnieren

¢ Hochwertige Wohnungseingangstiir als originalgetreuer Nachbau im Altbaustil

¢ Edles Pariser Eichenparkett aus nachhaltigem Anbau, mit natiirlichen Olen veredelt
¢ Exklusive Bad- und Kiichenarmaturen von Gessi

* Hochwertige Design-Glaselemente im Innenausbau von Glas Italia

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Ein Tiefgaragen-Stellplatz im gegentiber liegenden Gebaude kann tibernommen werden.

Lage

Diese traumhafte Wohnung befindet sich in einer Wohnlage, die zu den begehrtesten Adressen
im Herzen von Hamburg-Eppendorf zahlt. In einer ruhigen, verkehrsberuhigten Seitenstrafie
gelegen, vereint sie stilvolle Jugendstilarchitektur mit einem gewachsenen, charmanten Umfeld
und hoher Lebensqualitat.

Nur wenige Schritte entfernt beginnt eines der lebendigsten und zugleich entspanntesten
Viertel Hamburgs — von Kennern liebevoll als ,das kleine Notting Hill“ bezeichnet. Rund um
den Eppendorfer Baum und die Eppendorfer Landstrafie erwartet Sie eine auflergewéhnliche
Vielfalt an individuellen Geschéften, stilvollen Boutiquen, Concept Stores und Galerien.
Erganzt wird das Angebot durch eine breite Auswahl an Cafés, Restaurants und Feinkostladen
— gepragt von inhabergeftihrten Konzepten mit persénlichem Charakter und hoher Qualitét.

Ein besonderes Highlight ist der nahegelegene Isemarkt, einer der schénsten und gréfiten
Wochenmaérkte Deutschlands. Unter dem historischen Hochbahnviadukt gelegen, 1adt er
zweimal wochentlich mit einer beeindruckenden Auswahl an frischen Lebensmitteln,
Spezialitaten und Blumen zum Flanieren und Genief3en ein.

Auch fiir Erholung und Freizeit ist bestens gesorgt: Die weitlaufigen Griunflachen rund um die
Aufienalster, der Eppendorfer Park sowie der idyllische Isebekkanal bieten ideale
Moglichkeiten fir Spaziergange, Sport und Entspannung im Griinen.

Die Infrastruktur ist hervorragend: Schulen, Kindergarten sowie das renommierte
Universitatsklinikum Hamburg-Eppendorf (UKE) und zahlreiche Arztpraxen sind bequem
fuplaufig erreichbar. Die Hamburger Innenstadt sowie der Flughafen sind sowohl mit dem
Auto als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln schnell und komfortabel erreichbar.

Die Nachbarschaft im Uberblick:
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- Eppendorfer Baum / Eppendorfer Landstrafie ca. 300 m
- Isebekkanal ca. 750 m

- Eppendorfer Park ca. 750 m

- Isemarkt ca. 800 m

- UKE (Uniklinik) ca. 900 m

- Aufienalster ca. 2,0 km

- Innenstadt (Jungfernstieg) ca. 4,2 km

- Hauptbahnhof ca. 4,5 km

- Flughafen ca. 6,1 km

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 92,20 KWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie
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offene Kiiche mit Balkonzutritt
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untere Terrasse Gartenseite
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&),
untere Terrasse Gartenseite

Wohnzimmer mit Balkon
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Schlafzimmer mit Bad 'en suite

Hauptbadezimmer
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zweites Badezimmer

Kinderzimmer
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Exposé - Grundrisse

Grundriss Wohnung
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Grundrisse

Grundriss Garten
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