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Wenn Sie keine Lust auf 08/15 haben und nach etwas Einzigartigem suchen, kdnnte dies
genau das Richtige fir Sie sein. Willkommen in lhrem ganz eigenen Stiick Toskana im
Herzen von Hamburgs renommierter Villenlage Hausbruch! Diese Immaobilie vereint den
Charme der traditionellen toskanischen Architektur mit modernem Komfort und bietet
Ihnen ein unvergleichliches Wohnerlebnis! Dieses Haus wurde so konzipiert, dass durch
kleine Veranderungen die Nutzung als Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung moglich ist.
Das Anwesen erstreckt sich tiber ein grof3ziigiges Hanggrundstiick von 1012 m?, das
Ihnen Raum flr Entspannung und Erholung in privater Atmosphére bietet. Einladende
Terrassen, malerische Gartenwege und eine Vielzahl von Pflanzen schaffen eine
idyllische Umgebung, die zum Verweilen einladt und das Leben im Freien geniefRen lasst.
Das Haus selbst beeindruckt mit seiner authentischen Toskanastil-Architektur,
gekennzeichnet durch charmante Details wie rustikale Holzbalken, handgearbeitete
Kacheln und traditionell verputzte Wande. Jeder Raum ist sorgfaltig gestaltet, um ein
Hochstmald an Wohnkomfort zu bieten, wahrend gleichzeitig der rustikale Charme des
toskanischen Lebens bewahrt wird. Die Wohnflache von ca. 240 m?2 erstreckt sich Uber
zwei Ebenen und bietet gro3ziigige Wohnbereiche, gemdtliche Schlafzimmer und stilvolle
Badezimmer. Der offene Grundriss im Erdgeschoss schafft eine einladende Atmosphare
und bietet viel Platz fir Unterhaltung und Zusammenkinfte mit Familie und Freunden.
Die voll ausgestattete Kiiche mit hochwertigen Geraten ladt dazu ein, kulinarische
Kdstlichkeiten zuzubereiten und gemeinsame Mahlzeiten zu geniel3en. Die oberen
Etagen beherbergen die privaten Rickzugsorte, darunter geraumige Schlafzimmer mit
Blick auf die umliegende Landschaft und komfortable Badezimmer mit modernen
Annehmlichkeiten. Jedes Detail ist darauf ausgerichtet, Ihnen ein Hochstmal3 an Komfort
und Entspannung zu bieten, wahrend Sie die Schénheit und den Charme der
Waldrandlage genief3en. Gerne senden wir Ihnen ein aussagekraftiges Exposé mit
Bildern zu und stehen lhnen natdrlich auch fur einen individuellen Besichtigungstermin
zur Verfligung. Wir freuen uns auf lhre Anfrage. Wir weisen Sie darauf hin, dass wir
elektronische Anfragen nur bei vollstandigen Adressdaten bearbeiten konnen. Des
Weiteren werden nur Anfragen mit Angabe |hrer Telefonnummer bearbeitet. Wir bitten
um Verstandnis!
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- Haupthaus Baujahr 1952 und Erweiterung 1984
- 1012 m2 Grundstlicksanteil ( Gesamtgrundsttick 2024 m2)
- Ca. 240 m2 Wohnflache

- Teilkeller

- 2 Badezimmer im OG

- Einbauktiche mit grof3ziigigem Essbereich

- Gaste-WC

- Innen und AufRenkamine

- Carport

- Warmelufterzeugung tiber OL

- Warmwasseraufbereitung tber Strom
Modernsierungen

- Erweiterung Haupthaus 1984

- Fenster Dreifachverglasung 2004

- Heizungsanlage 2007

- Einblasdammung




P07 07 207 000070707077

Die Waldseite von Hausbruch ist eine sehr beliebte Villengegend stdlich der Elbe,
inmitten des Naturschutzgebietes. Die weitlaufige Natur, die sehr gute Infrastruktur bieten
ein wunderbares Wohn- und Lebensumfeld in Hamburg. Verschieden Ausflugsziele wie
z. B. das Freilichtmuseum Kiekeberg, Wildpark Schwarze Berge, Fischbeker Heide und
das Alte Land bieten Spaf3 und Erholung pur. Samtliche Einkaufsmdéglichkeiten des
taglichen Bedarfs, Arzte, gute Kindergarten und Schulen befinden sich in der
unmittelbaren Umgebung. Die Verkehrsanbindungen im Stiden sind optimal gegeben.
Sowohl die A7 / Al sind in wenigen Minuten zu erreichen. Eine Bushaltestelle liegt 15
Gehminuten entfernt und auch S3 /31 sind fu3laufig oder mit dem Fahhrad erreichbar.
Diese Verbindungen fiihren direkt in die Hamburger City.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 28.4.2034. Endenergiebedarf
betragt 258.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1952. Die Energieeffizienzklasse ist H.
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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E-Mail: hamburg.harburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




