Hamburg — Neugraben-Fischbek

Ihr neues Zuhause in erstklassiger Lage! A+

CODE DU BIEN: 25135005
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PRIX D'ACHAT: 899.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 168 m2 « PIECES: 5 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 608 m?
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CODE DU BIEN: 25135005 - 21149 Hamburg — Neugraben-Fischbek

En un coup d'cell

25135005 899.000 EUR

ca. 168 m2 Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision

5 betragt 1,67 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten
Kaufpreises

2 Excellent Etat

2015 massif

2 x Abri de voitures Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partagée
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Diagnostic
ELECTRICITY énergétique
05.11.2025 26.00 kWh/mz2a
A+
Electrique
2015
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Une premiere impression

Sollten Sie Interesse an diesem Haus haben, bitten wir Sie, eine Anfrage Uber die
entsprechenden Portale zu stellen. Geben Sie dabei bitte alle relevanten Informationen
an, insbesondere eine Telefonnummer, unter der Sie tagsiber gut erreichbar sind. Wir
senden Ihnen dann gerne das Exposé zu. Nach dem Download des Exposés und bei
weiterem Interesse laden wir Sie herzlich ein, unseren 360-Grad-Rundgang zu nutzen.
Den Link dazu versenden wir auf Anfrage. Dieser virtuelle Rundgang ermdglicht es
Ihnen, das Objekt in Ruhe zu erkunden und sich einen ersten Uberblick zu verschaffen.
So sparen Sie Zeit bei der Planung eines Besichtigungstermins und kdnnen gezielt
entscheiden, ob das Objekt Ihren Vorstellungen entspricht. Wir freuen uns auf Ihre
Anfrage! Dieses moderne Einfamilienhaus wurde 2015 auf einem grof3zligigen
Grundstick von 608 m2 in zweiter Reihe erbaut und Gberzeugt durch seinen neuwertigen
Zustand sowie seine herausragende Energieeffizienz (A+). Das Haus befindet sich in
einer begehrten, ruhigen Lage auf der Waldseite von Neugraben und bietet Ihnen auf
rund 168 m? Wohnflache alles, was Sie fiir ein komfortables Familienleben bendtigen.
Das Erdgeschoss dieses Hauses bietet eine durchdachte Raumaufteilung mit praktischen
und offenen Bereichen. Ein Hauswirtschaftsraum sorgt fiir ausreichend Stauraum und
beherbergt sowohl die Haustechnik als auch einen Waschmaschinenanschluss. Das
erste von zwei Badezimmern ist mit einer Dusche ausgestattet und bietet zusatzlichen
Komfort. Ein Schlafzimmer, das aktuell als Blro genutzt wird, bietet flexible
Nutzungsmaglichkeiten. Der offene Wohn- und Essbereich mit angrenzender Kiiche
bildet den zentralen Lebensraum und Utberzeugt durch eine helle, einladende
Atmosphare. Hier genielR3en Sie viel Platz fir gemeinsame Stunden und einen direkten
Zugang zum weitlaufigen Gartenbereich — ideal fiir entspannte Stunden im Freien oder
gesellige Abende mit Freunden und Familie. Im Obergeschoss befinden sich zwei gut
geschnittene Kinderzimmer sowie ein gro3es Elternschlafzimmer. Das moderne
Badezimmer ist sowohl mit einer Dusche als auch einer Badewanne ausgestattet und
bietet ausreichend Platz fiir die ganze Familie. Die durchdachte Raumaufteilung sorgt fur
eine perfekte Balance zwischen Privatsphare und gemeinsamen Bereichen. Der
Spitzboden ist bereits wohnlich ausgebaut und bietet mit Heizungsanschlissen die
Mdoglichkeit, diesen Raum flexibel als Hobbyraum, Biiro oder zuséatzliches Schlafzimmer
zu nutzen. Es musste lediglich eine feste Treppe installiert werden, um den Raum
vollstandig zu erschlieRen. Fur lhre Fahrzeuge stehen zwei Carports zur Verfiigung, die
zusatzlichen Komfort und Schutz vor den Elementen bieten. Der gro3ziigige
Gartenbereich rundet das Gesamtbild dieses charmanten Hauses ab und bietet viele
Gestaltungsmaoglichkeiten. Dieses Einfamilienhaus besticht durch seine moderne
Ausstattung, den neuwertigen Zustand und die ausgezeichnete Energieeffizienz. Die




ruhige und naturnahe Lage auf der Waldseite von Neugraben sorgt fiir eine perfekte
Kombination aus Erholung und guter Anbindung an alle wichtigen Infrastrukturangebote.
Ein ideales Zuhause fur eine Familie, die viel Wert auf Komfort und Nachhaltigkeit legt.
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Détails des commodités

- 608,00 m2 Grundstlck + Grunddienstbarkeit Zufahrt

- Wohnflache 168 m2 + weitere Nutzflache im Spitzboden
-5 Zimmer

- Offener Wohn- und Essbereich mit Kiiche

- Fupbodenheizung

- 2 Badezimmer

- 2 Carports
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Tout sur I'emplacement

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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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 5.11.2025. Endenergiebedarf
betragt 26.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2015. 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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Christopher Anders

Schlofimihlendamm 34 Hambourg - Harburg
E-Mail: hamburg.harburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




