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Dieses 1977 von der renommierten Firma Viebrock erbaute Einfamilienhaus steht auf
einem

699 m2 grol3en Eigenlandgrundstiick und Uiberzeugt durch eine solide Bauweise sowie
eine durchdachte Raumaufteilung. Die Immobilie bietet vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten:
Sie kann entweder als groR3ziigiges Einfamilienhaus fir die ganze Familie oder in
getrennter Nutzung als Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung genutzt werden.

Im Erdgeschoss erwarten Sie zwei Schlafzimmer, eine gerdumige Kiiche mit Zugang
zum offenen Ess- und Wohnbereich sowie ein direkter Ausgang zur sonnigen
Sudterrasse, die zum Verweilen im Freien einladt. Das modernisierte Badezimmer ist mit
einer ebenerdigen Dusche und einem praktischen Handtuchheizkorper ausgestattet.

Im Obergeschoss befindet sich eine gemiitliche Einliegerwohnung. Sie verflgt Uber ein
Schlafzimmer mit Zugang zur Loggia, von der aus Sie einen wunderschdnen Blick in den
Garten genief3en kdnnen. Aul3erdem erwarten Sie ein gro3zugiges Badezimmer mit
Dusche und Badewanne sowie eine kompakte Kiiche, die durch eine Schiebetir mit dem
weitlaufigen Wohnbereich verbunden ist. Dieser bietet viel Platz fiir individuelle
Gestaltung und kann bei Bedarf auch in zwei separate RAume unterteilt werden.

Der vollunterkellerte Bereich bietet zahlreiche Lager- und Hobbyraume, eine grof3ziigige
Waschkiiche sowie einen Heizungsraum mit einer im Jahr 2009 erneuerten Olheizung.
Dank des praktischen Auf3enzugangs gelangen Sie direkt vom Keller in den Garten.

Fur Fahrzeuge stehen mehrere Aul3enstellplatze sowie eine Garage zur Verfiigung.
Besonders praktisch ist der Seiteneingang der Garage, der direkt in den Garten fihrt.

Die Immobilie ist renovierungsbedurftig — genau darin liegt jedoch ihr grof3es Potenzial:
Dank der soliden Bausubstanz kénnen Sie Ihren eigenen Ideen freien Lauf lassen und
die Raume ganz nach lhren Vorstellungen modernisieren und gestalten.

Nach dem Download des Exposés stellen wir Ihnen gerne den Link zur virtuellen
Besichtigung zur Verfligung. So kdnnen Sie in Ruhe entscheiden, ob sich ein Vor-Ort-
Termin fur Sie lohnt. Wir sind tberzeugt: Es lohnt sich!

Diese Immobilie verbindet eine robuste Bauqualitat mit flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten
und einer ruhigen Wohnlage. Damit ist sie ideal fir Familien, Mehrgenerationenwohnen




oder als gro3zligiges Eigenheim mit zusatzlichem Freiraum.
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- 699 m? Eigenlandgrundstuick

- Ca. 152,03 m2 Wohnflache ( EG 88,91 m?2 + OG 63,12 m?)

- Viebrockhaus aus dem Jahre 1977 + Dachgeschossausbau Einliegerwohnung 1987
- 2 Kuchen

- 2 Badezimmer

- Teilweise Aul3enjalousien

- Beheizter Vollkeller ( Deckenhdhe 2,10 Meter ) mit Auf3enzugang

- Garage mit seitlichem Zugang direkt in den Garten

- Platz fir mehere PkW's auf der Auffahrt

- Vissmann Vitola 222 Olheizung aus 2009
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Die Immobilie befindet sich im Hamburger Stadtteil Neuwiedenthal, im stdlichen Teil des
Bezirks Harburg. Die Lage zeichnet sich durch eine angenehme Wohnatmosphare mit
viel Griin und einer sehr guten Anbindung an die Innenstadt aus.

Das Haus liegt in einer ruhigen SeitenstralRe, die Uberwiegend durch gepflegte
Einfamilienh&user gepragt ist. Hier geniel3en Sie ein entspanntes Wohnumfeld mit wenig
Durchgangsverkehr.

In unmittelbarer Nahe finden sich zahlreiche Einkaufsmaéglichkeiten fir den taglichen
Bedarf, Schulen, Kindergarten sowie verschiedene Freizeit- und Sportangebote. Der
nahegelegene Neuwiedenthaler Park sowie die weitlaufigen Grinflachen der Fischbeker
Heide bieten hervorragende Moglichkeiten fiir Spaziergange, Radfahren und Erholung in
der Natur.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut: Die S-Bahn-Station
Neuwiedenthal ist schnell erreichbar und ermdglicht eine direkte Verbindung in die
Hamburger Innenstadt. Auch die Autobahnen A7 und A261 sind in wenigen Fahrminuten
erreichbar, sodass Sie optimal an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz
angebunden sind.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 246.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1977.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Christopher Anders

Schlofmihlendamm 34, 21073 Hamburg
Tel.: +49 40 - 46 00 26 89 0
E-Mail: hamburg.harburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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