/\I/H\CP Deutschlands Immobilienportal

ohne-makler e fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Mehrfamilienhaus in Hamburg

Traumhaus in Hamburgs Suden: Natur pur - City in 20
Min.

Objekt-Nr. OM-274999
Mehrfamilienhaus

Verkauf: 1.630.000 €

Ulenweg 4

21149 Hamburg

Hamburg

Deutschland
Baujahr 1970 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstticksflache 1.447,00 m? Zustand modernisiert
Etagen 3 Badezimmer 3
Zimmer 16,00 Garagen 3
Wohnflache 432,00 m?2 Stellplatze 3
Nutzflache 250,00 m? Heizung Zentralheizung

Energietrager Gas
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Objektbeschreibung

Dieses auflergewohnliche, moderne 2-Familien Haus, mit zusatzlicher separater
Einliegerwohnung, liegt in Alleinlage auf einem 1447 m? gartnerisch gepflegten
Naturgrundstiick in voller stidlicher Hanglage. Es liegt auf der attraktiven, leicht hiigeligen
"Waldseite" des Stadtteils Hamburg-Hausbruch stidlich der Elbe, direkt am Naturschutzgebiet
Fischbeker Heide.

Das griine Villengebiet ist eines der begehrtesten Wohnlagen mit hohem Freizeitwert und sehr
guter Infrastruktur wie Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Waldorfschule Heideburg, Arzte,
offentliche Verkehrsmittel etc. Durch die zentrale Lage erreicht man in 20 Minuten die
Hamburger City.

Die Wohnflache des Hauses von 434 m? verteilt sich auf drei grof3ziigig geschnittene
Wohnungen (91 m?, 203 m?, 138 m?) mit jeweils separatem Eingang.

Die Wohnungen sind seit vielen Jahren an sehr nette Mieter:innen vermietet.
Die Dachgeschosswohnung mit 138 m? wird zum 28.Februar 2025 frei.

Alle Wohnungen haben grofie bodengehende Fenster, tiberdachte Terrassen und Loggia,
Deckenhoéhen 2,70 m, im Keller 2,5 m.

Jede Wohnung verfiigt tiber einen eigenen grofien beheizbaren Kellerraum mit Anschltissen
ftir Waschmaschine und Trockner.

Die Nutz- und Verkehrsflache betragt gut 250 m?

Uber der Dachgeschosswohnung steht zusatzlich eine vollisolierte Dachbodenflache von ca.
130 m? als Abstellmoglichkeit fiir diese Wohnung zur Verfiigung.

Das separate Garagengebdude hat drei verschliebare Garagen mit jeweils einem Stellplatz
davor. Das Garagengebaude befindet sich direkt vor dem Haus.

Das Haus hat eine Schlief3anlage.
Alle Anschlusse fuir Telefon, Fernsehen, Kabel, Internet, sind vorhanden.

Ausstattung

Das 1970 fertiggestellte Mehrfamilienhaus wurde fortwahrend aufwendig renoviert und
modernisiert und ist warmetechnisch auf dem neuesten Stand. Das gilt insbesondere fiir die
Wiénde, Fenster und Haustliren.

Das Dach wurde 2003 mit lasierten Dachpfannen neu eingedeckt und vollstandig
durchisoliert. Alle Fundamente wurden 2011 freigelegt und isoliert, ebenso erhielten die
Auenwinde eine zusatzliche Isolierung. Die Bader wurden 2016 renoviert. Die
Dachtuiberstiande und Aufienfassade wurden 2022 neu gestrichen.

2022 wurde die neueste Viessmann Gas-Brennwertheizung Vitocrossall, mit separater
Warmwasseraufbereitung neu installiert. Die Heizung ist auf dem neusten technischen Stand.

Das Haus ist in einem technisch und optisch einwandfreien Zustand, es gibt keinen
Reparaturstau. Die durchgefiihrten Arbeiten sind dokumentiert.

Alle Wohnungen sind hochwertig ausgestattet, haben neuwertige Kiichen. Wande sind weif3
gespachtelt oder weif3 tapeziert.

Fufbodenbelage: Parkett, Fliesen, Naturstein und Teppichboden.
Weitere Ausstattung:

Verglaster Balkon, grofie Terrasse, Wintergarten, Loggia, Kamin, Keller, Vollbader, Duschbéader,
Einbauktiche, Gaste-WC, Garten, Gartengerateschuppen.
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Fugfboden:
Parkett, Teppichboden, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC,
Kamin

Sonstiges

Das Objekt ist nicht nur fir Kapitalanleger interessant, sondern auch zur Eigennutzung bei
gleichzeitiger Vermietung der tibrigen Wohnungen, z. B. fur Freiberufler oder Grof3familie.

Wir bitten um Verstédndnis, dass bei ernsthaftem Kaufinteresse und dem Wunsch nach
Besichtigung, wir erst Besichtigungstermine vereinbaren kénnen, wenn uns von Ihnen ein
Finanzierungsnachweis bzw. eine gleichwertige Finanzierungszusage vorliegt.

Da zur Zeit die Wohnungen vermietet sind und wir daher Termine mit den Mietern
vereinbaren miussten, ist eine andere Regelung nicht mdéglich.

Lage

Es ist eine der besten, sehr ruhigen und sonnigsten Villenlagen im Stiden Hamburgs.
Der Ulenweg ist eine wenig befahrene Sackgasse (30 km Zone).

Sie haben vom Haus aus direkten! Zugang zum Naturschutzgebiet Fischbeker Heide.
Sie geniefien einen herrlichen Blick in die sonnendurchflutete Natur.

Sie wohnen ruhig, frei von nervendem Flugzeuglarm, wie er tiblicherweise in vielen westlichen
und noérdlichen Hamburger Wohngebieten zu horen ist, werden Sie hier nicht belastigt. Im
Gegenteil, Sie kénnen bei offenem Fenster schlafen und sich vom Vogelgezwitscher verzaubern
lassen.

5 Min. Fufiweg zur S-Bahn Neuwiedenthal mit P&R, abschlieSbarer Fahrradunterstand, 20
Min. Fahrt bis zum Hauptbahnhof; 5 Autominuten zu den Autobahnanschliissen.

Leicht zu erreichen, auch fugliufig, sind Einkaufszentren, Arzte, Schulen, auch Waldorfschule
(900m), Kindergarten, Fitnesscenter, Schwimmbad, Sporteinrichtungen, Segelflugplatz, 3x
Wochenmarkt Neugraben und Harburg, Einkaufen auf Bauernhéfen, Freizeit- und Wildpark in
unmittelbarer Nahe, direkt am Europafahrrad- und Wanderweg, hoher Freizeitwert.

Vom Haus aus kénnen Sie sofort losjoggen, Mountain biken, Rad fahren und wandern.

Von der Haustur aus gibt es einen privaten, direkten und abschlieSbaren Zugang zu einem
abends beleuchteten Trimm-Dich-Pfad.

Infrastruktur:

Apotheke, Post, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Fachéarzte, Kindergarten,
Grundschule, Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Waldorfschule, Gesamtschule,
Schwimmbad, Sportvereine, Technische Universitat Harburg, Harburger Binnenhafen,
Offentliche Verkehrsmittel.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 99,33 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Grundrisse
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Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Grundrisse
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Anhange

BN

: Bodenrichtwert

www.ohne-makler.net/expose/274999 Seite 21/21






325 199 31 4.04 1584325

l
IR

ﬁ 1.065 JAQ 4}9 9.37 ".EJ B4 5}_.2




(030) 609 8445 23

Tel.:

www.grundriss.com -

1000hands

Erstellt von:

2 3.25 1 156 15 92 15 123 36 157 2 1.85 24 1.02 1 3.42 2
ke ke % |4 I  lr ke I I
A K K 717 7 7 7 K A
<%
C\IA<
D WC
1.40m
<
> @
<~ .
L Zimmer 3 @
] > 0 O l 11.42m?
D WC
.38mz
Bad " <%
L) aomme 00 N
o0
i Flur
S 4.06m? Diele Q o
o 19.73m° i i e
Kiiche -
10.72m?
Zimmer 1
19.08m Zimmer 2
10.50m? <%
N;T
<r><
NA<
<
Essen g
o iiberd. Terrasse 26.63m
= 21.40m?
o
LOAT
o% =T
Terrasse
17.94m? . S
Wohnen Arbeiten
22.07m? 10.83m? S
© o
frey <t
<
<K <%
[QYA [QYA
Balkon
10.74m?
2 3.25 15 4.01 15 110 2 4.84 2 2.28 2
[ Il el VI VI I I
A AA A7 AA AA A A
Geade Etagenwohnung
OV lenweg 4, 21149 Hamburg
Planinhalt Erdgeschoss
1100 P g 11,9001 |ITUndriss.com ]
Objek',Nr_ 1 Plan-Nr. 1 AufmaB - CAD-Service - Flachen




Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUg aus BORISHH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hamburg

Neuenfelder StraBe 19
21109 Hamburg Bodenrichtwertnummer: 01244152

MaBstab 1:1000

0 10 20 30 40m [ zonen

ausgewahlte Zone

@ Lage des Bodsnrichtwe tgrundstiicks

Herausgeber: Freie und Hansestadt Hamburg - Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
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Freie und Hansestadt Hamburg AUSZUg aus BOR'S_HH

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung der interaktiven Bodenrichtwertkarte

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hamburg

Neuenfelder StraBe 19
21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01244152

Entwicklungszustand | B Baureifes Land

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung | MFH Mehrfamilienhauser

Wertrelevante Geschossflachenzahl | 0.50
Gewahlter Stichtag | 01.01.2023
Bodenrichtwert 554,71 €/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse | Ulenweg 6

PLZ, Gemeinde | 21149 Hamburg

Bezirk | Harburg

Stadtteil | Hausbruch

SGE (Stat. Gebietseinheit) | 100009

Baublock | 714054

Bitte beachten Sie die Erlauterung zu den Bodenrichtwerten zum gewahlten Stichtag. Die Erlauterung steht auf BORIS.HH zum
Download bereit. Weitere Informationen finden Sie auch unter www.gutachterausschuss.hamburg.de

Herausgeber: Freie und Hansestadt Hamburg - Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
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