VP ‘ VON POLL

Hamburg - Neugraben-Fischbek

M oder nes Rethenendhausin zwelter Rethe mit Kamin
und Privatwald

Property ID: 26135019

PURCHASE PRICE: 499.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 165 m? « ROOMS: 7  LAND AREA: 3.419 m?
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At aglance

26135019 499.000 EUR

ca. 165 m2 End-terrace house

7 Kauferprovision

2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1977 beurkundeten
Kaufpreises
M oder nised
Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen
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Energy Data

Central heating Ene_rgy consumption
Gas certificate
28.06.2036 99.60 kWh/m2a
Gas C

1977
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A first impression

Zurlckgesetzt in zweiter Reihe entfaltet dieses Reihenendhaus eine seltene Ruhe, die man
schon beim Ankommen spirt. Das Haus aus dem Jahr 1977 mit Anbau von 2015 wurde
moder nisiert und verbindet auf ca. 165 Quadratmetern Wohnflache eine gewachsene
Architektur mit einem heutigen, gepflegten Wohngefiihl. Sieben Zimmer verteilen sich tber
ein Haus, dasdurch Lage und seine Nahe zum Grin Uberzeugt. Zum Anwesen gehdren ein
ca. 595 Quadratmeter grolRes Wohngrundstiick und ein ca. 2.824 Quadratmeter grol3es
Waldgrundstiick, zusammen ca. 3.419 Quadratmeter Grund, mit mehreren Gartenschuppen
als praktische Erganzung.

Der Wohnbereich 6ffnet sich zur Sonnenterrasse und holt den AuRenraum
selbstverstandlich in den Alltag. Die offene Einbauktiche bleibt dabel Teil des Geschehens.
Kochen, Essen und Sitzen greifen hier ineinander, wahrend der Kamin dem Raum an
kihleren Tagen eineruhige, verbindliche Mitte gibt. Der Anbau aus dem Jahr 2015
erweitert das Haus spurbar und verleiht ihm Grol3ziigigkeit.

Mit sieben Zimmern bietet das Haus vielfaltige Nutzungsmdoglichkeiten. Es gibt Bereiche fr
konzentrierte Arbeit, fir Ruckzug, fuir gemeinsames L eben und fiir Besuch, ohne dass das
Haus seine Ubersicht verliert. Zwei Badezimmer begleiten diese Aufteilung: ein Wannenbad
fur dieruhigeren Momente des Tages und ein Duschbad in der Einliegerwohnungim
Souterrain. Diese Einlieger wohnung bildet einen eigenen, geschiitzten Bereich im Haus und
fagt sich zugleich selbstverstéandlich in das Gesamtkonzept ein. Sie kann auch problemlos
durch das Offnen der enemaligen Verbindungstreppe wieder in das Haupthausintegriert
werden.

Auch technisch zeigt sich das Haus auf einem stimmigen Stand. Die Zentralheizung wird
durch Solarthermie erganzt, ein zeitgemaler Baustein, der zum moder nisierten Zustand
passt. Drauf3en setzt sich der Eindruck von Weitefort: Terrasse, Garten und
Waldgrundstiick schaffen einen Rahmen, der mehr ist alseine Kulisse. Hier liegt das Haus
nicht einfach am Grn, eslebt mit ihm. Ein Anwesen mit Substanz, Wéarme und einem
erstaunlich stillen Maf3 an Freiheit, das seinen Charakter nicht erkléren muss.
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Details of amenities

- ELW im Souterrain

- ELW mit Duschbad

- Sonnenterrasse

- Offene Einbauklche

- Kamin

- Wannenbad

- Anbau 2015

- Solarthermie

- Zentralheizung

- Waldgrundstiick 2.824m?2
- Wohngrundstiick 595m?2
- Mehrere Gartenschuppen
-Lagein 2. Reihe
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All about thelocation

Neugraben-Fischbek, ein familienfreundlicher Stadtteil im Slidwesten Hamburgs, vereint
auf harmonische Weise ruhiges Wohnen mit einer ausgezeichneten Infrastruktur und einer
direkten Anbindung an das pulsierende Stadtzentrum via S-Bahn. Diese vor stadtische L age
besticht durch grof3ztigige Grtinflachen und eine angenehme Wohnatmosphére, die
besonders Familien anspricht, die Wert auf Sicherheit, Raum und eine nachhaltige

L ebensqualitat legen. Die stabile Nachfrage nach Einfamilien- und Reihenh&usern
unterstreicht die Attraktivitat dieses Viertelsalsidealen Riickzugsort mit moderaten
Einstiegspreisen und solider Wertentwicklung.

Der Bezirk Neugraben-Fischbek préasentiert sich alsein etabliertes, familienorientiertes
Wohnquartier mit einer Uberschaubaren Bevélkerungsdichte, dieviel Freiraum und eine
entspannte Nachbar schaft ermoglicht. Dieruhigen Randlagen mit Einfamilienhdusern
bieten ein sicheres Umfeld, das besondersfir Kinder und Eltern beruhigend ist. Die solide
Infrastruktur mit guter Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr, insbesonderedie S
Bahnstation Neugraben, diein etwa 15 Minuten zu Ful3 erreichbar ist, sorgt fiir eine
unkomplizierte M obilitat. Hier finden Familien nicht nur ein Zuhause, sondern eine
Gemeinschaft, die von einer behutsamen Stadtentwicklung und einem ausgewogenen Preis-
Leistungs-Verhaltnis gepragt ist.

In unmittelbarer Nahe laden vielféltige Freizeitmoglichkeiten wie der Sportplatz Kiesbarg
und mehrere Kinder spielplatze zum aktiven Familienleben im Freien ein, diein nur etwa 7
bis 10 Minuten zu Ful’ erreichbar sind. Fir die Bildung der Jiingsten sorgen renommierte
Einrichtungen wie die Schule Schnuckendrift und das Gymnasium Neugraben, beidein
weniger als 12 Minuten zu Ful3 erreichbar, erganzt durch mehrere Kindertagesstatten in
fuBlaufiger Nahe. Die medizinische Versorgung ist mit dem Hausar zt-Zentrum und
mehreren Apotheken, dieinnerhalb von 10 bis 12 Minuten zu Fu3 erreichbar sind,
hervorragend gewahrleistet. Erganzt wird das Angebot durch eine vielfaltige Auswahl an
Einkaufsmoglichkeiten und familienfreundlichen Gastronomiebetrieben, die dastégliche

L eben angenehm und unkompliziert gestalten. Die Busstationen Ringheide und Grundheide
sind jeweilsin etwa 8 Minuten zu Fuld erreichbar und erweitern die Mobilitatsoptionen
zusatzlich.

Fur Familien, die auf der Suche nach einem sicheren, naturnahen und zugleich gut
angebundenen Wohnumfeld sind, bietet Neugraben-Fischbek eine ideale Kombination aus
L ebensqualitat, Gemeinschaft und Zukunftsper spektive. Hier wéachst nicht nur ein Zuhause,
sondern ein Ort, an dem Kinder unbeschwert aufwachsen und Familien gemeinsam das

L eben geniel3en kdnnen.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Christopher Anders

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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