VP ‘ VON POLL

Hamburg - Hausbruch

Mehr geht nicht! EFH mit Einliegerwohnung u.
zusatzlichem Bebauungspotenzial in Villenlage

Codice oggetto: 26135005

VON POLL

IMMOBILIEN

PREZZO D'ACQUISTO: 839.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 220 m2 « VANI: 5 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.957 m?
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Codice oggetto: 26135005 - 21149 Hamburg - Hausbruch

A colpo d'occhio

26135005
ca. 220 m?
a due falde
5

4

3

1966

3 x superficie libera,
1x Garage

839.000 EUR
Casa unifamiliare

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2019

Curato

massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Cucina
componibile,
Balcone
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Dati energetici

centralizzato Attestato
Prestazione
Olio Energetica
2
06.02.2034 309.31 kWh/m*=a
H

Combustibile liquido

1966
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Una prima impressione

Aus Diskretionsgrinden sowie aufgrund des derzeit noch moblierten Zustands der
Immobilie wurden die im Internet veroffentlichten Bilder mithilfe von KI-Technologie
bearbeitet und Raume virtuell geleert. So méchten wir Ihnen eine neutrale und

bessere Vorstellung der Raumlichkeiten ermdéglichen.

Selbstverstandlich erhalten Sie mit dem Versand des Exposés zusatzlich auch
originale Bilder im aktuell moblierten Zustand. Daruber hinaus stellen wir lhnen nach
dem Download des Exposés einen Link zu einer virtuellen Besichtigung zur
Verfligung, damit Sie sich einen noch umfassenderen Eindruck von der Immobilie

verschaffen konnen.

Dieses freistehende Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung aus dem Baujahr 1966
befindet sich auf einem beeindruckenden, 1957 m? groBen Grundstlick in ruhiger
und grlner Lage von Hamburg-Hausbruch. Das Haus liegt im hinteren Teil des
Grundsticks und ist leicht in den Hang gebaut, wodurch sich eine besondere
architektonische Situation ergibt. Ein groBer Teil des Untergeschosses ist als
vollwertige Wohnflache nutzbar. Insgesamt stehen ca. 200 m? Wohnflache zur

Verfligung, die vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten eroffnen.

Bereits im Untergeschoss zeigt sich die Flexibilitat der Immobilie. Hier befindet sich
ein separater Eingangsbereich sowie eine nahezu vollstandige Einliegerwohnung
mit eigenem Badezimmer. Mit dem Einbau einer Kiiche kann diese Einheit
vollstandig autark genutzt werden — ideal fur Gaste, erwachsene Kinder oder zur
Vermietung. Alternativ eignet sich dieser Bereich hervorragend als Bliro- oder
Praxisflache. Erganzt wird das Raumangebot im Untergeschoss durch zwei
Kinderzimmer, ein Duschbad sowie ein separates WC, zwei Lagerraume sowie

einen Hauswirtschafts- bzw. Waschraum mit integriertem Heizungsraum.




Das Obergeschoss bildet den zentralen Wohnbereich des Hauses und Uberzeugt
durch eine groBzugige und helle Raumaufteilung. Ein weitlaufiger Flur verbindet die
einzelnen Raume miteinander. Hier befinden sich ein Eingangsbereich mit Gaste-
WC, ein Badezimmer mit Dusche sowie ein Schlafzimmer mit direktem Zugang zum
Balkon. Die Kiiche ist funktional angebunden und geht flieBend in den Essbereich
Uber, von dem aus man in das groBzligige Wohnzimmer gelangt. GroBe
Fensterflachen sorgen fir viel Tageslicht und schaffen eine angenehme
Wohnatmosphare. Vom Wohnzimmer sowie vom Schlafzimmer aus gelangt man
auf den Balkon, zusatzlich bietet die Terrasse einen weiteren Zugang ins Freie und

eroffnet einen schonen Blick in den Garten.

Das weitlaufige Grundstlck bietet nicht nur viel Privatsphare und eine naturnahe
Umgebung, sondern auch ein besonderes Entwicklungspotenzial. Im vorderen
Bereich des Grundstlicks besteht die Méglichkeit, ein weiteres Einfamilienhaus zu
errichten. Dies eroffnet interessante Perspektiven — sei es flir
Mehrgenerationenwohnen, flr Familien mit erweitertem Platzbedarf oder auch zur

Teilung und separaten VerauBerung eines Grundsticksteils.

Die Immobilie befindet sich in Teilen im Zustand des Baujahres und bietet somit
eine ideale Grundlage fur individuelle ModernisierungsmaBnahmen.
Charakteristische Elemente wie Terrazzo-Fliesen verleihen dem Haus einen
zeittypischen Charme, gleichzeitig besteht die Mdglichkeit, die Ausstattung ganz
nach eigenen Vorstellungen zu erneuern. Beheizt wird das Haus derzeit tber eine
Olheizung; im Zuge einer Modernisierung sollten auch die Fenster sowie die

Heiztechnik in die Uberlegungen einbezogen werden.

Insgesamt handelt es sich um eine seltene Gelegenheit flir Kdufer, die ein
groBzugiges Grundstick, flexible Nutzungsmaoglichkeiten und erhebliches

Entwicklungspotenzial in attraktiver Villenlage suchen.
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Dettagli dei servizi

- 1957 m? Grundstlick

- Ca. 200 m* Wohnflache + ca. 80 m? Terrasse u. Balkonflachen
- 3 Badezimmer

- 4 Schlafzimmer

- Einliegerwohnung

- Garage am Haus + mehrere Stellplatze

- Balkon mit Stdostausrichtung

- Terrasse mit Stidwestausrichtung

- Viessmann Heizung Baujahr 2019
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Tutto sulla posizione

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und griinen Wohnlage im beliebten
Hamburger Suden, eingebettet in ein gewachsenes Umfeld mit viel Natur und

gleichzeitig sehr guter Anbindung.

Die Umgebung ist gepragt von groBzlgigen Grundstiicken, altem Baumbestand
und einer angenehmen Nachbarschaft, die ein hohes MaB an Privatsphare und
Lebensqualitat bietet. Besonders hervorzuheben ist die unmittelbare Nahe zu den
weitlaufigen Wald- und Heideflachen der Harburger Berge, die zu Spaziergangen,

sportlichen Aktivitaten und Erholung im Grlinen einladen.

Trotz der naturnahen Lage ist die Verkehrsanbindung hervorragend: Die
nahegelegene Autobahnauffahrt Heimfeld ermdglicht eine schnelle Anbindung an
die A7 in Richtung Norden, sodass die Hamburger Innenstadt sowie weitere
wichtige Ziele zligig erreichbar sind. Auch der 6ffentliche Nahverkehr ist optimal
ausgebaut — die S-Bahn-Station Neuwiedenthal bietet eine direkte Verbindung in

die Innenstadt und sorgt fur eine komfortable Mobilitat ohne Auto.

Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf, Schulen, Kindergarten sowie
medizinische Versorgung befinden sich in der naheren Umgebung und sind schnell
erreichbar. Insgesamt bietet die Lage eine ideale Kombination aus naturnahem
Wohnen, Ruhe und gleichzeitig sehr guter Infrastruktur — perfekt flir Familien,

Berufspendler und alle, die stadtnah im Grlinen leben mdchten.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr 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 internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Christopher Anders

SchloBmuhlendamm 34, 21073 Hamburg
Tel.: +4940-46 0026890
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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