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Auf einen Blick

25135003

ca. 168 m2
Satteldach
4

3

2018

2 x Garage

819.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung BEDARF
ELECTRICITY 30.30 kWh/m?2a
A
19.06.2027
2018
Luft/Wasser-
Warmepumpe




Objektnummer: 25135003 - 21149 Hamburg — Neugraben-Fischbek

Die Immobilie




I

VON POLL

IMMOBILIEN®

Objektnummer: 25135003 - 21149 Hamburg — Neugraben-Fischbek

Die Immobilie

www.von-poll.com




VON POLL

Objektnummer: 25135003 - 21149 Hamburg — Neugraben-Fischbek

Die Immobilie

“ Kl-basiertes Homestaging

ww.von-poll.com



VON POLL

Objektnummer: 25135003 - 21149 Hamburg — Neugraben-Fischbek

Die Immobilie

jon-poll.com



VON POLL

Objektnummer: 25135003 - 21149 Hamburg — Neugraben-Fischbek

Die Immobilie

% Kl-basiertes Homestaging

www.von-poll.com



Objektnummer: 25135003 - 21149 Hamburg — Neugraben-Fischbek

Die Immobilie




ON POLL

IMMOBILIEN®

v

Objektnummer: 25135003 - 21149 Hamburg — Neugraben-Fischbek

Immobilie

Die

.
NN —

YRR

N\ 2

j//,////////////////////////,,é___ Wz

-

=
S
S
S
,p.
S
)
S
5

AN




Objektnummer: 25135003 - 21149 Hamburg — Neugraben-Fischbek

Die Immobilie




Objektnummer: 25135003 - 21149 Hamburg — Neugraben-Fischbek

Die Immobilie




— Neugraben-Fischbek

21149 Hamburg

Immob

Objektnummer: 25135003

e

e

D

i

I
S
)
S
S
3




\,, .
/iy phiA AR
g T R

Lt

Objektnummer: 25135003 - 21149 Hamburg — Neugraben-Fischbek
Die Immobilie



VP ‘VON POLL

Objektnummer: 25135003 - 21149 Hamburg — Neugraben-Fischbek

Die Immobilie

www.von- m



Objektnummer: 25135003 - 21149 Hamburg — Neugraben-Fischbek

Ein erster Eindruck

Nach dem Download des Exposés schicken wir Ihnen gerne vor einer Besichtigung vor
Ort unseren 360-Grad-Rundgang zu. Zum Verkauf steht ein moderne Immobilie in
neuwertigem Zustand, die 2018 fertiggestellt wurde. Mit einer Wohnflache von ca. 168 m?
und einer Grundstticksflache von ca. 461 m2 bietet dieses Objekt ausreichend Platz fiir
vielseitige Wohnkonzepte. Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Sackgassenlage,
von der ein neuer Eigentimer 1/8 Anteil an der Anliegerstral3e erwirbt. Das Haus verfligt
Uber insgesamt vier Zimmer und drei Badezimmer, verteilt auf zwei Wohneinheiten und
ein kleines Gasteapartment, die aufgrund der modernen Ausstattung grof3ztigigen
Wohnkomfort bieten. Das Haus kann durch seine offene Grundrissgestaltung an die
individuellen Wohnkriterien eines Kaufer angepasst und als Ein-/Zweifamilienhaus oder
sogar Mehrparteienhaus genutzt werden. Jedes der beiden grofen Wohneinheiten ist mit
einer offenen und modernen Einbaukiiche ausgestattet und das Gasteapartment verfligt
Uber eine Pantry. Die Wohnungen profitieren zudem von jeweils einer Klimaanlage, die
an heien Tagen fir eine angenehme Raumtemperatur sorgt. Im Hinblick auf die
Bauweise Uiberzeugt die Immobilie mit einer hochwertigen Ausstattung. Eine
Dreifachverglasung bietet optimalen Schallschutz, wahrend die FuRbodenheizung eine
gleichmaRige Raumwarme erzeugt. Unterstitzt wird diese durch eine Warmepumpe,
weshalb das Haus besonders energiesparend ist. Die KfW-Effizienzhaus 55 Einstufung
bestétigt die Nachhaltigkeit und Energieeffizienz der Immaobilie. Durch zusatzliche
Systeme wie die Solarthermie und ein Balkonkraftwerk wird das Objekt zu einem
umweltfreundlichen Zuhause. Fir Wassereinsparungen sorgt eine Regenwasser-Zisterne
mit einem Volumen von 5.000 Litern. Im AuRRenbereich des Hauses befinden sich ein
grof3zugiger Balkon, eine Gartenterrasse sowie ein Garten mit einem praktischen
Gartenhaus. Hier kdnnen zukiinftige Eigentimer entspannen oder Gaste empfangen,
wahrend Kinder ausreichend Platz zum Spielen haben. Ein weiteres Highlight ist die
Doppelgarage mit elektr. Tor und begriintem Dach, die nicht nur fir sichere
Unterstellmdglichkeiten sorgt, sondern auch umweltfreundliche Vorteile bietet.
Zusatzlichen Stauraum bieten der Kellerersatzraum / Werkstatt und ein Technikraum.
Zum Komfort und der Sicherheit dieser Immobilie tragt eine moderne Video-
Gegensprechanlage bei, die jederzeit Aufschluss darlber gibt, wer sich vor Ihrer Tr
befindet. Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch drei Badezimmer, die
hochwertig ausgestattet sind und gentigend Platz fir die tagliche Routine bieten. Diese
Immobilie eignet sich bestens fur Familien oder fur das Wohnen mit mehreren
Generationen unter einem Dach. Interessenten, die nach einem hochwertigen, modernen
und effizienten Wohnhaus suchen, finden hier eine Immobilie, die sowohl durch die
clevere Raumaufteilung als auch durch die umfangreiche Ausstattung Uberzeugt. Zur




Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung und
freuen uns, lhnen dieses interessante Objekt personlich vorstellen zu kénnen.
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Ausstattung und Detalils

- Warmepumpe

- Dreifachverglasung

- FuBbodenheizung

- Solarthermie

- Balkonkraftwerk

- Doppelgarage mit Grindach

- Video-Gegensprechanlage

- Zwei offene und moderne Einbaukiichen
- Zwei Klimaanlagen

- Regenwasser-Zisterne mit 5.000I

- Drei Bader

- Balkon

- Gartenhaus

- Technikraum

- Kellerersatzraum / Werkstatt

- 1/8 Anteil (MEA) an Anliegerstral3e
- Sackgassenlage

- KfW-Effizienzhaus 55

- EG batrrierefrei

- Treppenaufgang liftgeeignet
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Alles zum Standort

FuBlaufig an der Fischbeker Heide gelegen, eines der schonsten Naturschutz- und
Naherholungsgebiete Hamburgs, ist Neugraben-Fischbek ein beliebter Ausflugsort.
Zudem ist er Hamburgs am weitesten stidwestlich gelegener Stadtteil, der auf eine lange
Tradition zurtickblicken kann. Fir seine ca. 32.000 Einwohner ist er vor allem ein
familienfreundlicher, naturnaher und sehr lebenswerter Stadtteil. Man findet hier eine
gute Infrastruktur und eine sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr. So ist die Hamburger Innenstadt schnell sowohl mit dem Pkw wie
mit der S-Bahn zu erreichen. Die Autobahnen A1, A7 sind unmittelbar in der Nahe.
Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Arzte, Apotheken, Einkaufsmoglichkeiten,
Kindergarten, Schulen und Sportmdglichkeiten sind sehr gut und in nur wenigen Minuten
fuBlaufig zu erreichen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 19.6.2027. Endenergiebedarf
betragt 30.30 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2018. Die Energieeffizienzklasse ist A.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Christopher Anders

SchloBmihlendamm 34 Hamburg — Harburg
E-Mail: hamburg.harburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




