Hamburg

500 m bis zur Elbe - Einfamilienhaus im Griunen!

Objektnummer: 25028446
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Auf einen Blick

25028446

ca. 190 m2
Walmdach
5

3

2

1965

2 x Garage

749.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2024

Massiv
ca. 100 m2

Terrasse, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Ol 151.00 kWh/m2a
E

27.09.2028

: 2006

Ol
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‘ VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

..............

Anke Muttschall
Immobilienmaklerin (IHK)
Bankkauffrau (IHK)
T:040-89725420
anke.muttschall@von-poll.com

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Sie méchten im Griinen wohnen und trotzdem nicht auf die Nahe zur Stadt verzichten?
Dann ist diese Immobilie genau das Richtige fir Sie. Dieses charmante Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung wurde 1965 in massiver Bauweise auf einem beeindruckenden
Naturgrundstiick von ca. 1.688,00 m2 in Hamburg- Reitbrook errichtet. Geniel3en Sie den
Blick Uber griine Wiesen und Felder. Zur Elbe sind es nur ca. 500 m FuBweg. Die
Immobilie zeichnet sich durch eine grol3ziigige Wohnflache von insgesamt ca. 190 m? auf
zwei Ebenen aus. Mit insgesamt 5 Zimmern, davon 3 Schlafzimmer und 2 Bader, bietet
das Haus ausreichend Platz fur eine oder zwei Familien. Das ca. 80 m2 grol3e
Obergeschoss mit separatem Eingang ist derzeit noch vermietet. Die Kaltmiete betragt €
9.600 p.a. Hier Uberzeugen die lichtdurchfluteten Raume und der Balkon mit herrlichem
Blick ins Griine. Die Modernisierungsmafinahmen bezogen sich auf viele Bereiche der
Immobilie, um ein hochwertiges Wohngefiihl zu schaffen. Im Erdgeschoss wurde 2019
eine offen gestaltete Wohnkuche neu eingebaut. Die Elektrik, sémtliche Wasser- und
Abwasseranschliisse wurden ebenso wie einige Heizkdrper erneuert. Auch die
Zimmertiren im Erdgeschoss sind neueren Datums. Im gleichen Jahr wurde im
Obergeschoss die Elektrik teilweise erneuert und die Kiiche mit einem neuen Herd und
einem Geschirrspller ausgestattet. Nachhaltige InstandhaltungsmaRnahmen wie die
Neueindeckung des Vordaches am Nebeneingang und der Anstrich von Haus und
Fenstern erfolgten im Jahr 2022. Ein besonderes Highlight ist die in 2024 komplett neu
erstellte Terrasse. Sie bietet ausreichend Platz fir geselliges Beisammensein im Freien.
Bei einem Glas Wein lassen sich hier die letzten Sonnenstrahlen genief3en. Die grol3en
Fensterfronten im offenen Wohn- Kiichenbereich erlauben einen herrlichen Blick in die
Natur und verbinden das Innen und Auf3en auf schonste Weise. Fiur gemutliche Abende
sorgt ein moderner Kamin, der in den hellen Wohnbereich integriert ist und wohlige
Warme spendet. Das Haus ist vollstandig unterkellert: Hier haben Sie einen Waschkeller,
einen Heizungskeller, ein groRes Gastezimmer, einen Lagerraum und und und!
Zusatzliche Besonderheiten im Aul3enbereich, wie ein Gartenhaus und eine Grillecke,
runden das Angebot ab und tragen zum hohen Freizeitwert der Immobilie bei. Ein
Poolhaus ist noch zu sanieren und ermdglicht den neuen Eigentimern individuelle Ideen
einzubringen und diesen Bereich nach personlichen Vorlieben zu gestalten. Die
Immobilie ist mit einer effizienten Zentralheizung ausgestattet, die fur eine gleichmafiige
Warmeverteilung in allen Raumen sorgt. Die im Laufe der Jahre durchgefiihrten
Modernisierungen spiegeln sich in der gehobenen Ausstattungsqualitéat wieder und
unterstreichen das durchdachte Wohnkonzept, das einen hohen Wohnkomfort bietet. Die
attraktive Raumaufteilung mit hellen RAumen, modernen Elementen und der grof3zligige
Aul3enbereich machen diese Immobilie zu einem besonderen Angebot auf dem Markt.




Wenn Sie diese Gelegenheit nutzen mochten, laden wir Sie herzlich ein, einen
Besichtigungstermin zu vereinbaren, um sich selbst ein Bild von dieser interessanten

Immobilie und ihren vielfaltigen Moglichkeiten zu machen. Fiur weitere Informationen und
Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung.
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Ausstattung und Detalils

Modernisierung 2019 - 2024

2019 EG

- neue Wohnkiiche, inkl. Wasser und Abwasser
- Heizkorper teilweise neu

- Elektrik neu

- Duschbad inkl. Wasser und Abwasser neu

- Zimmertiiren neu

0G 2019

- Elektrik teilweise neu

- Kiiche, neuer Herd und Geschirrspuler
2022

- Vorderdach von Nebeneingang neu gedeckt
- Haus und Fenster gestrichen

2024

- Terrasse saniert

- Gartenhaus

- Grillecke

- Schwimmhalle sanierungsbedurftig
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Alles zum Standort

Reitbrook, wo liegt das denn? Sudlich von Allermdhe, zwischen Gose- und Dove-Elbe,
erstreckt sich dieser diinn besiedelte Stadtteil. Neben weiten Feldern, DeichstralRen und
Bauernhofen gibt es in Reitbrook auch Olfelder mit Pferdekopfpumpen, blaue Frésche
und einen Bauern, der seine Vorzugsmilch selbst vermarktet. Hier kann man dem Trubel
der Stadt entfliehen und die Natur geniel3en. Der Vorderdeich ist bekannt fiir seine
idyllischen Spazierwege entlang des Elbufers und bietet somit die perfekte Moglichkeit fir
erholsame Spaziergange oder Radtouren. Die Dove- Elbe ist fuRlaufig in wenigen
Minuten zu erreichen. Trotz der ruhigen Lage ist die Anbindung an die Innenstadt und die
umliegenden Stadtteile sehr gut. In wenigen Minuten erreichen Sie die Autobahnen Al
und A7, die Sie schnell zu allen wichtigen Zielen in und um Hamburg bringen. Auch die
Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut. Die Bushaltestelle (Buslinie 222)
ist nur wenige Meter entfernt. Die ruhige und idyllische Lage in Kombination mit der
schnellen und guten Verkehrsanbindung machen diese Immobilie zu einem attraktiven
Wohnort fir Familien, Paare und Singles, die die Vorzige einer ruhigen Wohnlage
schatzen, aber dennoch nicht auf eine gute Anbindung und Infrastruktur verzichten
maochten.
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Weltere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 27.9.2028. Endenergiebedarf
betragt 151.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2006. Die Energieeffizienzklasse ist E.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Nicole Schild

Bahnhofstralle 2a Hamburg — Sachsenwald
E-Mail: hamburg.sachsenwald@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




