Hamburg - Rahlstedt

Maison individuelle moder nisee avec un terrain
exceptionnel et une cuisinederéve

CODE DU BIEN: 25252009
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n-poll.com

PRIX D'ACHAT: 649.000 EUR * SURFACE HABITABLE: ca. 127,36 m2 « PIECES: 5.5 * SUPERFICIE DU
TERRAIN: 999 m?
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En un coup d'aal

25252009 649.000 EUR
ca. 127,36 m2 Maison individuelle
55 Kauferprovision
35 betragt 3,57 % (inkl.
: MwsSt.) des
1 beurkundeten
1950 Kaufpreises
massif

4 x surfacelibre, 2 x
Garage ca. 71 m?

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Diagnostic

Huile energetique

14.10.2035 355.70 kWh/m?a
H

Combustibleliquide
1950
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Lapropriété

Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden erfahren friihzeitig
von neuen Immobilienangeboten
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Lapropriété

Sie mochten

den Wert

Threr Immobilie
wissen oder
diese verkaufen?

=

- von-poll.com
oN

Fur einen ersten Eindruck von dem zu erwar-
tenden Verkaufspreis nutzen Sie gerne unsere
Online-iImmobilienbewertung unter www.von-
poll.com und lassen Sie den aktuellen Marktwert
Threr Immobilie ermitteln. Somit haben Sie einen
ersten Richtwert, zu welchem Preis Sie derzeit
verkaufen konnten.

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Daten
Threr Immobilie ein und lassen Sie Ihre Immobilie
bewerten

Hier gelangen Sie direkt

7u unserer Online-
Immobilienbewertung.
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‘ VON POLL

Katharina Vogler-Reimers

Diplom-Kauffrau
Selbststandige Immobilienberaterin

T:040-27 14 27 80
katharina.vogler-reimers@von-poll.com

www.von-poll.com
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WIR SIND
FUR SIE DA

Ich berate Sie

Ein VON POLL FINANCE
gepriftes Hypothekenzertifikat
Eine Best-Zins-Priifung fiir
Ihre Finanzierung aus Uber 500 Darlehensgebern

Giinstige Zinsen auch bei bereits laufenden Vertragen
von bis zu 60 Monaten im Voraus

IHR ANSPRECHPARTNER

SEBASTIAN PLASS

Ein kostenloses Fordergutachten aus Gber Baufinanzierungsspezialist

6.000 Moglichkeiten

Eine Uberprifung Ihrer bestehenden Finanzierung
nach DIN Standard 77230
M.: 0162 - 406 40 17

sebastian.plass@vp-finance.de

In freier Handelsvertretung fur die FP Finance Hamburg GmbH & Co. KG
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Schlafzimmer
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Une premiereimpression

Bienvenue dans cette propriété unique: cette maison individuelle, construite en 1950, offre
environ 127 m2 de surface habitable, 71 m2 supplémentaires d'espace utilisable et un terrain
d'environ 999 m2, offrant un espace généreux pour une multitude de modesdevie.

L 'appartement indépendant existant offre des possibilités supplémentaires: location,
bureaux ou logement inter générationnel, tout est possible. La propriété allie modernité et
architecturetraditionnelle, offrant ainsi diver ses possibilités d'aménagement et répondant a
de nombreux besoins. Située dans une zone calme (limitée a 30 km/h), cette propriété est
exceptionnelle de par son potentiel de développement. La maison comprend 5,5 piéces, dont
3,5 chambres, offrant des options de vie flexibles pour lesfamilles, les couples ou les familles
multigénérationnelles. L e plan des piecesest clair et bien organisé: depuisle hall d'entrée,
on accede a un grand salon lumineux avec cheminée, un bureau/chambre, la salle de bains et
la cuisine. La cuisine donne directement sur une magnifique véranda attenante. La véranda
en aluminium de mar que, de haute qualité, a été ajoutée en 2016 et se prolonge

har monieusement sur la spacieuseterrasse. Vous pourrez y profiter d'une luminosité
optimale en toute saison et disposer d'un espace généreux pour des moments de détente ou
desréceptionsen plein air. La cuising, rénovée avec soin en 2019, est non seulement
fonctionnelle et centrale, mais elle offre également un confort absolu gréace a ses équipements
haut de gamme. Un design bien pensé et des matériaux de qualité supérieure créent un
espace idéal pour cuisiner et partager desrepas. L a cuisine aménagée offre de nombreux
rangements, des appar eils électroménager s moder nes et un agencement pratique qui
simplifiele quotidien. La salle de bain accessible aux personnes a mobilité réduite a été
entierement rénovée en 2019 et arbore désor mais un design élégant et moder ne. Spacieuse et
confortable, elle est équipée d'un chauffage au sol. Outre les piecesdevie principales, le
sous-sol offre des possibilités supplémentaires: une partie de la cave a été aménagée en
appartement indépendant avec sa propre salle de bain et deux piéces supplémentaires. Cet
appartement, accessible sépar ément, est idéal pour la location, comme bureau, chambre
d'amis ou espace de jeux pour enfants. De nombreuses moder nisations assurent un confort
devie contemporain : le brileur du systéme de chauffage a été remplacé en 2017, certaines
fenétres datent de 1991 et d’'autres de 2021. Un systéme solair e thermique installé sur letoit
vers 2011 fournit une eau chaude sanitaire fiable, garantissant un mode de vie écologique et
économique. Ceci assur e des colits éner gétiques réduits et un service optimal. Lejardin
spacieux, legrand terrain et I’harmonieuse combinaison d’élémentsd’origine et

d’ équipements moder nes conférent a cette propriété une grande polyvalence. Vousy
trouverez del’ espace pour vous épanouir, del’intimité et de nombreuses possibilités de
personnalisation. Un atout majeur de cette propriétéréside dans son potentiel de
construction. Le plan d’aménagement Rahlstedt 25 prévoit les possibilités de construction
suivantes: WR (usagerésidentiel uniquement), O (construction ouverte), |1 (deux étages, un




penthouse) sur une parcelle de 20 m de large. L es possibilités exactes doivent étre étudiées
individuellement avec les services d’ urbanisme. Découvrez par vous-méme les nombr eux
atouts de cette maison : cuisine haut de gamme, véranda spacieuse, grande terrasse et
flexibilité d’aménagement. Nous sommes a votr e disposition pour toute question !
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Détails des commodités

- sehr hochwertige, moderne M ar kenkliche (2019)

- moder nisiertes Badezimmer mit hochwertigem M arkendesign (2019)

- Anbau eines hochwertigen Wintergartens der Marke Solarlux (2016)

- Anbau der grofRen Terrasse mit pflegeleichten WPC-Dielenbdden (2019)
- Rollladen im Erdgeschoss und Keéller, teilweise auch im Ober geschoss

- blickdichte und war meabweisende Plisséesim Erdgeschoss und Ober geschoss sowieim
Wintergarten

- Erneuerung des Sicherungskastens, inkl. E-Check (2025)

- Solarthermie (ca. 2011)

- Einliegerwohnung (ca. 38 m?)

- zwel Garagen, eine davon mit elektrischem Rolltor

- grolRe Parkflache auf dem Grundstiick

- Brenner der Heizung erneuert (2017)

- neue Heizkor per im Ober geschol® und Keller (2021 und teilweise 2014)

- Veluxfenster (2021)

- Kaminofen

- FuBbodenheizung im Badezimmer, Kiiche + Wintergarten

- Dach: Erneuerung 1989, Dachver siegelung und Dachreinigung 2019

- samtliche Zimmerturen neu (2021)

- Grundstick fur Neubebauung: keine GRZ, keine GFZ, 20m tiefes Baufenster, Wo | (
Bebauungsplan Rahlstedt 25)
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Tout sur |'emplacement

Meiendorf ist der nordlichste Ortsteil des Stadtteils Hamburg-Rahlstedt und grenzt im
Norden an den Volksdorfer Wald sowie an die L andesgrenze zu Schleswig-Holstein. Die hier
angebotene Immobilie liegt in einer Wohnstral3e die hauptséachlich durch Einfamilienhauser

gepragt ist.

Unweit des Standortes befinden sich zahlreiche Geschafte fir den Einkauf der Dinge des
taglichen Bedarfs sowie Arzte ver schiedener Fachrichtungen. Kindergérten, alle
Schulformen und das beliebte Meiendorfer Gymnasium sind gut zu erreichen. Weitere
Angebote befinden sich unter anderem in Volksdorf sowieim AEZ. Zur weiteren
Naherholung bieten sich der Volksdorfer Wald mit seinem Kletterpark und ver schiedene
Natur schutzgebiete, zum Beispiel das Tunneltal, mit ausgedehnten Spazier- und
Radfahrwegen an.

Die U-Bahnlinie U1, Station Melendorfer Weg und Berne, sind mit dem Bus sehr gut zur
erreichen, ebenso wie der Bahnhof Rahlstedt. Mit der R10 erreichen Sie vom Bahnhof
Rahlstedt den Hamburger Hauptbahnhof in etwa 15 Minuten. Die Fahrzeit in die
Hamburger Innenstadt betragt mit dem Auto ca. 30 Minuten.
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Plusd'infor mations

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 355.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1950.
Die Energieeffizienzklasseist H.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Marcel Karstens

Amtsstralie 20, 22143 Hamburg
Tel.: +4940- 27 142780
E-Mail: hamburg.wandsbek @von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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