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At aglance

26135007
ca. 380 m2
11

6

3

1928

1x Car port, 1 x
Garage

2.490.000 EUR

Single-family house/
Detached house

Kauferprovision
betragt 2,5 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2022
M oder nised
Solid

Terrace, Guest WC,
Sauna, Fireplace,
Balcony
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Energy Data

wood Energy demand
30.07.2033 certificate

127.69 kWh/m2a
Pellet-Fuelled

D

1928
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A first impression

Diese aul3er gewohnliche, umfassend sanierte Bauhaus-Villa mit Geschichte vereint auf
eindrucksvolle Weise ar chitektonische Zur tickhaltung mit Uberraschender Grof3zligigkeit.
Urspriunglich im Jahr 1928 erbaut und 2021-2023 umfassend saniert, présentiert sich die
Immobilie heute als moder nes Wohnensemble mit grof3zligigem Raumangebot, bestehend
aus einem Haupthausinklusive Einlieger wohnung sowie einem separ aten Nebengebaude.

Bereitsdie strallenseitige Ansicht unter streicht den besonderen Charakter: bewusst dezent
und nahezu unscheinbar gehalten, fligt sich das Haus harmonisch in seine Umgebung ein.
Erst auf den zweiten Blick offenbart sich die hochwertige Gestaltung — eine stilvolle
Klinkerfassade, erganzt durch anthrazitfarbene Fenster sowie moderne Holz- und
Glaselemente.

Im Inneren entfaltet sich eine beeindruckende Offenheit. Im Zuge der Sanierung wurde das
Gebaude umfassend erneuert —von Leitungen und Elektrik bishin zu Dach, Fenstern,
Dammung und Heizung, um nur einen Teil zu nennen. Gleichzeitig wurde die

Bauhausar chitektur bewahrt, sodass der urspriingliche Charme erhalten geblieben ist.

Der reprasentative Eingangsbereich mit fast vier Meter hohen Decken und edlem
Fischgratparkett vermittelt sofort ein Gefiihl von Weite und Eleganz. Von hier aus gelangt
man in die privaten RAume sowie in den offen gestalteten Wohn- und Essbereich mit grof3en
Fenster flachen und flieRendem Ubergang in den Garten.

Das liebevoll angelegte Grundstiick mit altem, sehr imposantem Rhododendron und
gewachsenem Baumbestand bildet eine nahezu uneinsehbare Oase der Ruhe. Durch die
grof3ziigigen Fensterflachen entsteht in fast allen Raumen das Gefiihl, mitten in der Natur zu
leben.

Die offene Nolte-Einbaukicheist perfekt in den Wohnbereich integriert und ermoglicht
stilvolles Kochen in geselliger Atmosphare. Ein besonderes Highlight ist ein weiterer, direkt
angrenzender Wohnber eich mit Blick in die Baumwipfel durch die umlaufende Fensterfront
und ein groRRes, auf Wunsch elektrisch abdunkelbares Dachfenster. Durch die unauffélligin
der Decke versenkbare L einwand und den vorhandenen Projektor eignet er sich ebenso als
Ruckzugsort. Der angrenzende Balkon verstérkt das naturnahe Wohngefihl zusatzlich.

War me Holzelemente, hochwertiges Fischgr atparkett, gezielte Lichtakzente sowie

vor handene Kamine sorgen fur eine har monische und wohnliche Atmosphérein allen
Bereichen.




Ein weiteres Highlight ist das separ ate Holzhaus, das sich derzeit im Wiederaufbau befindet.
Esumfasst zwei geraumige Schlafzimmer, ein Badezimmer sowie einen offenen
Wohnbereich mit Kiiche, Arbeitsbereich und Kamin. Geplant ist eine Beheizung tber

L uft/L uft-Wéarmepumpen. Dank der eigenstéandigen Nutzung eignet essich ideal fur Gaste,
Freunde oder zur langfristigen Vermietung.

Diese Immabilie Uberzeugt durch ihr einzigartiges Zusammenspiel aus aul3erer
Zurlckhaltung und innerer Grof3ziigigkeit —ein Riickzugsort fur alle, die Natur,
Privatsphére und ar chitektonische Qualitat schatzen. Das Grundstiick ist dabei das
eigentliche, heimliche Highlight des Objekts.

Das aul3er gewohnlich grofRzigige Grundstiick bietet durch seine weitlaufige Anlage ein
Hdochstmald an Privatsphéreund ist in weiten Teilen nahezu uneinsehbar. Eingebettet in
einen Uber Jahr zehnte gewachsenen, beeindruckenden Altbaumbestand ver mittelt das
Anwesen eine seltene Ur springlichkeit und eine besonder e Atmosphére. Der Baumbestand
lasst sich Gber mehr als 100 Jahre zur iickverfolgen und blieb in dieser Zeit von
forstwirtschaftlicher Nutzung unbertihrt —ein Charaktermerkmal, das dem Grundstiick
seine ehrwiirdige und natur belassene Ausstrahlung verleiht.

Zwei voneinander unabhéngige Zufahrten ermdglichen eine komfortable und flexible
Erschlief3ung des Anwesens. Unter schiedlich gestaltete Bereiche auf dem Grundstiick
schaffen vielfaltige M 6glichkeiten fir Rickzug, Erholung und Freizeitgestaltung. Ob
entspannte Stunden in absoluter Ruhe, natur nahe Aktivitaten oder individuelle Wellness-
und Ruickzugsorte — dieses besonder e Grundstiick er 6ffnet Raum fir ein auf3er gewohnliches
L ebensgefiihl inmitten unverfalschter Natur.
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Details of amenities

- Ca. 13050 m2 Grundstiick im AufRengebiet

- Ca. 380 m2 Wohnflache

- Bauhaus Ar chitektur

- Zwei Holzkamine

- Zwei- und Dreifachver glaste anthrazitfar bene Fenster elemente

- Hochwertiges Parkett in Fischgratoptik verlegt

- Hochwertige Einbaukiiche von Nolte

- Neue Holzpelletheizung

- Umfassende M oder nisierung/Sanierungen ( Dach, Dammung, Wasser - und
Elektroleitungen)

- Atmospharisches Waldgrundsttick

- Jacuzzi mit Holzofen

- Fasssauna mit Blick in die Natur

- Fitnessbereich

- Garage und Doppelcar port (weitere Parkmoglichkeiten auf dem Grundstiick)
- Wallbox

- Einliegerwohnung mit seperatem Zugang

- Separ ates Nebengebaude mit eigener Hausnummer
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All about the location

Die Immobilie befindet sich in besondersruhiger und naturnaher Lageim Hamburger
Slden, eingebettet in diereizvolle Landschaft rund um die Schwar zen Berge und den
Wulmstalgrund. In unmittelbarer Nahe zum weitlaufigen nieder sachsischen Staatsfor st
gelegen, er6ffnet sich hier eine Umgebung von besonderer Ur spriinglichkeit, gepragt von
sanft huigeliger Topogr afie, gewachsenem Baumbestand und der charakteristischen
Heideflora der Region.

Das grofziigige Grundstiick liegt in einem nahezu uneinsehbaren Bereich und bietet ein
Hochstmald an Privatsphére sowie ein intensives Naturerlebnis direkt vor der eigenen
Haustlr. Die umliegenden Walder und Naturrdume laden zu ausgedehnten Spazier gangen,
Fahrradtouren und Erholung in einer der schonsten Landschaften desHamburger Stidens
ein.

Trotz der ruhigen Lageist eine gute Anbindung gewahrleistet: Die Autobahnen Al und A7
sind in wenigen Fahrminuten erreichbar und erméglichen Uber den Elbtunnel oder die
Elbbrtcken eine zligige Verbindung in die Hamburger Innenstadt sowie in das
Uberregionale Umland. Auch die S-Bahn-Station Neuwiedenthal bietet eine komfortable
Anbindung an den offentlichen Nahverkehr.

Diese besonder e L age verbindet auf ideale Weise natur nahes Wohnen mit urbaner
Erreichbarkeit —ein perfekter Rickzugsort fur alle, die Ruhe, Privatsphare und die Nahe zu
einer einzigartigen Naturlandschaft schéatzen.
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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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