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Haus mit Seele fur Kaufer mit handwerklichem
Geschick!
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Nicole LuUbkemann
Immobilienmaklerin (IHK)
T:040-89725420
nicole.luebkemann@von-poll.com

www.von-poll.com
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Garage
ca. 18 m?

Heizungsraum
ca. 11 m?

Arbeitszimmer/
Hobbyraum
ca. 18 m?

Vorratsraum
ca. 18 m*
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Dieses in massiver Bauweise errichtete Einfamilienhaus wurde im Jahr 1961 auf einem
ruhigen Grundstiick mit einer Grundstticksflache von ca. 706 m2 erstellt. Mit einer
Wohnflache von ca. 113 m? und einer zusatzlichen Ausbaureserve von ca. 33 m? bietet
die Immobilie ausreichend Platz fur eine Familie. Im Erdgeschoss finden Sie die
folgenden Raume vor: Windfang, Flur, Schlafzimmer, Duschbad und Kiche. Weiter gibt
es einen grolRztgigen Wohn-/ Essbereich mit groRer Fensterflache, die fiir gute
Lichtverhaltnisse sorgt. Eine Schiebetlr kann je nach Bedarf die Raume trennen. Im
gesamten Erdgeschoss wurden in den Wohnraumen Holzdielen verlegt. Uber das
Wohnzimmer und den Windfang gelangen Sie auf einen schonen Balkon, der zum
Verweilen bei einer Tasse Kaffee und guten Gesprachen einladt. Eine Holztreppe fuhrt
ins Obergeschoss mit zwei Kinderzimmern und der Ausbaureserve, die von dem
zentralen Flur abgeht. Im Kellergeschoss finden Sie eine Waschkiiche mit Badewanne,
ein Duschbad mit WC und einen Raum fur Vorrate vor. Auch der Heizungs-/
Trockenraum, sowie das vielseitig nutzbare Hobby-/Arbeitszimmer sind im Keller
vorhanden. Dort befindet sich auch die im Jahr 1991 eingebaute Olheizung der Firma
Viessmann mit einem Niedertemperaturkessel. Teilweise wurden die beheizten
Nutzflachen im Kellergeschoss zu Wohnzwecken genutzt. Sie gelangen tber den Flur zu
einem AulRenzugang, der sich neben der praktischen Garage befindet. Auch auf der
Gartenseite gibt es einen zusatzlichen Eingang in den Wohn-/Kellerbereich. Der Garten
ist pflegeleicht mit Rasen und Stauden angelegt. Er bietet gentigend Platz fir Kinder zum
Spielen und fur gemdatliche Grillabende mit Freunden und Familie. Die schén
gewachsene Blutbuche spendet in den heiRen Sommertagen ein wenig Schatten.
Insgesamt handelt es sich um ein solides Haus mit Potenzial, das mit handwerklichem
Geschick und Liebe zum Detail in ein gemitliches Familienzuhause verwandelt werden
kann. Die Ausstattung ist grof3tenteils aus den 60er Jahren, was dem Haus einen
besonderen Charme verleiht - aber auch Modernisierungs- und Sanierungsmafinahmen
einfordert. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und tberzeugen Sie
sich selbst von diesem interessanten Angebot!
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Merkmal Olheizung:

Der Heizkessel der Olheizung ist mit einem AuRentemperatur-Fihler verbunden und
arbeitet somit witterungsbedingt. In der Nacht kann die Temperatur auch mit einem
Nachtprogramm gesenkt werden. Diese Niedertemperaturkessel dirfen nach dem GEG
bis 2044 weiter betrieben werden. Diese Angabe ist ohne Gewéahr und sollte von einem
Energieberater vor einem potentiellen Kauf bestétigt werden.
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Dieses gepflegte Einfamilienhaus befindet sich in zentraler Lage von Reinbek, im
begehrten Osten vor den Toren Hamburgs. Sie finden hier einen hohen Wohnkomfort in
einer griinen und besonders familienfreundlichen Umgebung. Reinbek zeichnet sich mit
seinen ca. 29.000 Einwohnern durch eine hohe Lebensqualitat aus. Es handelt sich von
der Bebauung um ein gemischtes Wohngebiet. Der Stadtkern von Reinbek mit Arzten
und Apotheken, Geldinstituten usw. kann ful3laufig erreicht werden. Kindergarten,
Grundschulen und weiterfiihrende Schulen einschlielich Gymnasium sind ebenfalls mit
dem Fahrrad bequem und sicher zu erreichen. Dies gilt auch fir die S-Bahn-Station
Reinbek. In der ndheren Umgebung gibt es ein Theater, das Krankenhaus St. Adolfstift
und das bekannte Reinbeker Schloss mit einem breiten kulturellen Angebot. Auch der
beliebte Sachsenwald bietet viele Maglichkeiten zur Freizeitgestaltung: Reiten, Golf,
Radfahren und vieles mehr. Die Hamburger Innenstadt erreichen Sie Uber die A25 oder
B5 in ca. 25 Minuten. Mit der S-Bahn, welche in Wohltorf oder Aumuhle halt, sind Sie
ebenso schnell in der City. Auch zur Al sowie zur A24 nach Berlin und zur
Ostseeautobahn haben Sie eine schnelle Anbindung.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 12.5.2034. Endenergiebedarf
betragt 273.90 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Die
Energieeffizienzklasse ist H. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéaftsbeziehung die Identitéat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung 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 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 fir 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 Irrtiimer, 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 Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verk&ufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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E-Mail: hamburg.sachsenwald@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




