Barsbuttel

Grol3zugig geschnittenes Zuhause in ruhiger
Spielstral3e — energieeffizient und
familienfreundlich!
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Auf einen Blick

25135024

ca. 144,05 m2
Satteldach

5

4

1

1996

1 x Carport, 1 x
Freiplatz

599.000 EUR
Reihenmittel

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

2021

gepflegt

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukliche




Objektnummer: 25135024 - 22885 Barsbittel

Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Verbrauchsausweis
Fern 42.80 kWh/m2a
02.07.2035 A

Fernwéarme 1996
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Ein erster Eindruck

Um sowohl Ihre Zeit als auch unsere optimal zu nutzen, bitten wir darum, von
Besichtigungsanfragen nur Gebrauch zu machen, wenn ein konkretes und ernsthaftes
Interesse an der Immobilie besteht. Damit Sie sich vorab ein umfassendes Bild vom Haus
machen kénnen, stellen wir allen Interessenten einen hochwertigen 360-Grad-Rundgang
zur Verfligung. So erhalten Sie einen realistischen visuellen Eindruck — bequem und
unverbindlich von zu Hause aus.

Wir méchten ausschlieRlich mit Interessenten in den personlichen Austausch gehen, die
sich bereits mit Lage, Preis und Ausstattung vertraut gemacht haben und fir die eine
tatsachliche Kaufabsicht besteht. Vielen Dank fur Ihr Verstandnis und fir einen
respektvollen, zielgerichteten Ablauf.

Dieses sehr gepflegte und hochwertig ausgestattete Reihenmittelhaus wurde im Jahr
1996 erbaut und Uberzeugt durch seine durchdachte Raumaufteilung, den gepflegten
Zustand sowie zahlreiche Nutzungsmoglichkeiten fir die ganze Familie.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein reprasentativer Eingangsbereich mit Gaste-WC. Die
moderne Einbaukiiche ist mit einer praktischen Durchreiche zum grof3ziigig
geschnittenen Wohnzimmer ausgestattet. Dieser helle und freundlich gestaltete Raum
bietet ausreichend Platz und erméglicht den direkten Zugang zur sonnigen Terrasse — ein
idealer Ort zur Erholung im Freien.

Im Obergeschoss befinden sich drei gut geschnittene Wohnraume, die individuell als
Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer genutzt werden kénnen. Erganzt wird diese Etage
durch ein komfortables Badezimmer mit Dusche und Badewanne.

Das ausgebaute Dachgeschoss bietet einen grof3ziigigen Raum, der bei Bedarf in zwei
separate Zimmer unterteilt werden kann — perfekt als zusatzliches Schlafzimmer, Biro

oder Hobbyraum.

Das Haus ist vollstandig unterkellert und verfiigt im Untergeschoss Uber vier vielseitig
nutzbare Raume, die sich ideal als Waschkiiche, Lagerflache oder Hobbykeller eignen.

Far Ihren Fuhrpark stehen ein AuRenstellplatz sowie ein Carport mit integriertem
Abstellraum fir Fahrrader zur Verfligung.

Die Immobilie befindet sich in einem gepflegten Zustand — eventuelle Veranderungen




oder Modernisierungen kdnnen ganz nach dem eigenen Geschmack vorgenommen
werden. Die monatlichen Nebenkosten inklusive Heizkosten belaufen sich auf lediglich
ca. 3007€. Das Haus eignet sich ideal fir Familien oder Paare, die grof3zugiges und
flexibles Wohnen in ruhiger Lage zu schéatzen wissen. Der Bezug der Immobilie erfolgt
nach individueller Absprache.
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Ausstattung und Detalils

- 1256 gm? Gesamtgrundstiick (davon 1/6 Eigentumsanteil)

- ca. 144 gm2 Wohnflache

- moderne Einbaukiiche mit Markengeréaten und Durchreiche zum Essbereich

- Gaste-WC

- Vollkeller mit grof3ziigigem beheizten Hobbyraum + Waschkiche + 2 Lagerrdume
- Badezimmer mit Dusche und Badewanne

- Ein Freiplatz+ Carport mit Abstellraum fiir Fahrrader

- Terrasse mit Westausrichtung

- Pflegeleichter Garten
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Spielstral3e in Barsbdttel, direkt vor den
Toren Hamburgs. Barsbiittel gehdrt zum Kreis Stormarn in Schleswig-Holstein und ist
besonders bei Familien und Pendlern beliebt, die naturnah wohnen und gleichzeitig die
Néahe zur Metropole Hamburg schatzen. Der Hamburger Stadtteil Wandsbek ist in nur
etwa 20 Minuten mit dem Bus erreichbar und bietet zahlreiche weitere Einkaufs-, Freizeit-
und Arbeitsmdglichkeiten. Die Umgebung zeichnet sich durch eine gewachsene,
gepflegte Wohnbebauung aus und bietet ein angenehmes, griines Wohnumfeld mit
hohem Freizeitwert.

Die Infrastruktur in Barsbuttel ist hervorragend ausgebaut. Einkaufsmdglichkeiten fur den
taglichen Bedarf wie Supermarkte, Backereien und Apotheken sind schnell erreichbar.
Schulen, Kindergarten, Sportvereine sowie arztliche Versorgung befinden sich in
unmittelbarer Néhe.

Die Verkehrsanbindung ist ideal: Uber die Autobahnen Al und A24 erreichen Sie die
Hamburger Innenstadt mit dem Auto in rund 20 bis 25 Minuten. Ergdnzend dazu besteht
eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr. Buslinien verbinden Barsbiittel mit
den U-Bahn-Stationen Mimmelmannsberg (U2/U4) und Billstedt sowie mit den S-Bahn-
Haltestellen in Reinbek und Bergedorf. So ist auch ohne Auto eine schnelle Verbindung
in die Hamburger City gewahrleistet.

Die Lage kombiniert ruhiges Wohnen im Griinen mit bester Erreichbarkeit stadtischer
Angebote — eine ideale Mischung fir alle, die Wert auf Lebensqualitat und kurze Wege
legen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 2.7.2035.

Endenergieverbrauch betragt 42.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1996.
Die Energieeffizienzklasse ist A.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Christopher Anders

Schlofmihlendamm 34, 21073 Hamburg
Tel.: +4940-46 0026 89 0
E-Mail: hamburg.harburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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