Hamburg - Neugraben-Fischbek

Grol3ziugiges Eigenheim mit Einliegerwohnung, viel
Platz und Blick ins Grine

Codice oggetto: 26135043

PREZZO D'ACQUISTO: 840.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 200 m2 « VANI: 9 + SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1675 m?2
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A colpo d'occhio

26135043
ca. 200 m2
aduefalde
9

5

2

1993

1x Carport, 1 x
Garage

840.000 EUR
Casa unifamiliare

Commissione
acquirente 2,50 %
(IVAincl.) sul prezzo
di acquisto rogato

Curato
massiccio
Terrazza, Bagni di

servizio, Sauna,
Balcone
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Dati energetici

a pavimento Attestato di
prestazione ener getica
Gas 82.1 kWh/m2a
18.06.2036
C
Gas 1993
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Una prima impressione

Diesesim Jahr 1993 errichtete, angebaute Einfamilienhaus Uiber zeugt mit einem grofRziigigen
Raumangebot, einer separaten Einliegerwohnung und einem Wohnkonzept, dasviel Platz
fur Familie, Arbeiten und Freizeit bietet. Die Hauptwohneinheit verfgt Gber ca. 160 mz2
Wohnflache, erganzt durch eine ca. 40 m2 grol3e Einliegerwohnung im Unter geschoss.

Das Haus befindet sich auf einem insgesamt ca. 3.350 m2 grof3en Grundstiick, an dem ein
Miteigentumsanteil von 50 % besteht. Damit ver bindet die Immobilie gr o3ztigiges Wohnen
mit einem weitlaufigen Grundstticksumfeld und viel Grn.

Bereits das Unter geschoss bietet deutlich mehr alsklassische Nutz- und Abstellflachen. Hier
befindet sich die ca. 40 m2 grof3e Einliegerwohnung, die sich beispielsweise fir
Familienangehdrige, Gaste oder — vorbehaltlich der jeweiligen Voraussetzungen —auch zur
Vermietung eignet. Erganzt wird diese Ebene durch mehrere Kellerrdume sowie einen
Wellnessber eich und einen Hobbyraum, sodass zusitzliche Flachen fur Freizeit, Erholung
und individuelle Nutzung zur Verfligung stehen.

Im Erdgeschoss bildet der groR3ziigige Wohn- und Essbereich den Mittelpunkt des Hauses.
Sowohl vom Essber eich als auch vom geraumigen Wohnzimmer besteht ein direkter Zugang
zur Terrasse, wodurch sich der Wohnraum in den warmeren Monaten harmonisch nach
drauf3en erweitert. Ein separ ates Gaste-WC sowie ein zuséatzliches Buro mit Blick ins Griine
komplettieren diese Wohnebene und schaffen ideale Voraussetzungen fir das Arbeiten im
Homeoffice.

Das Dachgeschossist den privaten Riickzugsrdumen vorbehalten. Hier stehen drei
Kinderzimmer sowie ein grof3ziigiges Badezimmer mit Badewanne und Dusche zur
Verflgung. Das geraumige Elternschlafziimmer verfligt zudem tber eine eigene Ankleide
und einen kleinen Uberdachten Balkon in Form einer Loggia. Von hier aus er 6ffnet sich
ebenfalls ein schéner Blick ins Grine.

Fir zusatzlichen Wohnkomfort sorgt dieim Haus vor handene Ful3bodenheizung. Eine
Photovoltaikanlage auf dem Dach erganzt die Ausstattung und trégt zur eigenen

Stromer zeugung bei. Abgerundet wird das I mmobilienangebot durch einen Carport sowie
einen Garagenstellplatz.

I nsgesamt préasentiert sich die Immabilie als grof3zligiges Zuhause mit vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten. Die Kombination aus Hauptwohneinheit, separ ater
Einliegerwohnung, Wellness- und Hobbyber eich, mehreren AulRenbeziigen und dem griinen




Grundstiicksumfeld macht das Haus insbesonder e fir Familien interessant, die Wert auf viel
Platz, Riuckzugsmdglichkeiten und flexibles Wohnen unter einem Dach legen.
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Dettagli dei servizi

- 3350 m2 Gesamtgrundstiick ( hiervon 50% Miteigentumsanteil )

- Baujahr 1993

- Ca. 160 m2 Wohnflache + 40 m2 Einliegerwohnung im UG

- Einliegerwohnung ver mietet fir 640,00 Euro monatliche Kaltmiete

- Keller mit Sauna, Badezimmer und Hauswirtschaftsraum, Hobbyraum + Lagerraum
- Offene Kiche mit grof3zligigem Essbereich und Zugang zu zwei Terrassen

- Grof3ziigiger Wohnessbereich mit angrenzenden Wohnbereich und Terrassen sowie einem
derzeit als Biro genutztem Zimmer mit Blick ins Griine

- App gesteuerte Rollladen im EG

- 4 Schlafraumeim DG einer davon mit Ankleide und Balkon

- Garage + Carport + Schuppen

- Regenwasser nutzungsanlage

- Elektrisches Tor zur Einfahrt

- Photovoltaikanlage mit Speicher

- Gasheizung Brennwerttechnik + 200 Liter War mwasser speicher

- FuBbodenheizung im EG und im Badezimmer OG

- | solierter Dachboden
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Tutto sulla posizione

Natur beginnt hier praktisch vor der eigenen Haustlr. Die Immobilie befindet sich in einer
aulRergewohnlich naturnahen und ruhigen Wohnlage in Hambur g-Neugr aben-Fischbek —
nur etwa 50 Meter von der Fischbeker Heide entfernt. Gegenliber dem Haus er streckt sich
ein geschiitztes Natur gebiet, sodass dort keine zukiinftige Bebauung moglich ist. Wer also
das Haus verlasst, erreicht nach wenigen Schritten die weitléaufige Heide- und
Waldlandschaft und damit eines der schonsten Naher holungsgebiete im Hamburger Stiden.

Die Fischbeker Heide mit ihren ausgedehnten Heideflachen, Waldern und zahlreichen
Spazier- und Wanderwegen pragt das unmittelbare Wohnumfeld. Ob die morgendliche
Laufrunde, ein Spaziergang mit dem Hund, eine Fahrradtour oder erholsame Stunden mit
der Familie: Hier liegt die Natur tatsachlich nahezu direkt vor der Haustlr. Besonders
reizvoll ist dabei die Verbindung aus Ruhe, Griin und hohem Freizeitwert, ohne auf die
Infrastruktur einer Grof3stadt ver zichten zu mussen.

Neugraben-Fischbek bietet gleichzeitig eine sehr gute Infrastruktur fir den taglichen
Bedarf. Einkaufsmoglichkeiten, Super markte, Arzte, Apotheken, Dienstleister und
gastronomische Angebote sind im Stadtteil vorhanden. Auch fiir Familien ist die Lage
interessant: Kindertagesstatten sowie ver schiedene Grund- und weiter fiihrende Schulen
befinden sich in Neugraben-Fischbek und der ndheren Umgebung.

Eine gute Anbindung an den ¢ffentlichen Nahverkehr ermaglicht zudem eine komfortable
Verbindung in Richtung Harburg und Hamburger Innenstadt. Uber den S-Bahnhof
Neugraben besteht eine direkte Verbindung in die Hamburger City. Auch mit dem Pkw ist
die Lage gunstig: Uber die umliegenden Hauptver kehrsachsen besteht eine gute Anbindung
in Richtung A7 sowie an das weitere Hamburger und Uberregionale Straf3ennetz.

Damit vereint diese Wohnlage zwei Qualitaten, diein Hamburg nur selten in dieser Form
zusammentr effen: Wohnen nahezu unmittelbar in der Natur und gleichzeitig eine gute
Anbindung an die M etropole. Die nur wenige Schritte entfer nte Fischbeker Heide macht die
Lageinsbesonderefir Familien, Naturliebhaber und Menschen attraktiv, die nach einem
langen Tag Ruhe und Erholung im Grinen genief3en méchten.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Christopher Anders

SchloBmiihlendamm 34, 21073 Hamburg
Tel.: +4940- 460026890
E-Mail: hamburg.harburg@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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