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Auf einen Blick

26135031 499.000 EUR
ca. 145 m? Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision 3,57
5 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
3 Kaufpreises
2 renovierungsbeddrftig
1957
2 x Garage Massiv
ca. 78 m?

Terrasse, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

laut Gesetz nicht
erforderlich




Objektnummer: 26135031 - 21077 Hamburg - EiBendorf
Die Immobilie
‘ V . : 'www.z,;on poll.con . ) e - g



VP ‘VON POLL

Objektnummer: 26135031 - 21077 Hamburg - EiBendorf

Die Immobilie

www.von-poll.com




Objektnummer: 26135031 - 21077 Hamburg - EiBendorf
Die Immobilie



VON POLL

Objektnummer: 26135031 - 21077 Hamburg - EiBendorf

Die Immobilie




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 26135031 - 21077 Hamburg - EiBendorf

Die Immobilie




\/p VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26135031 - 21077 Hamburg - EiBendorf

Die Immobilie




\/p VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26135031 - 21077 Hamburg - EiBendorf

Die Immobilie




Objektnummer: 26135031 - 21077 Hamburg — EiBendorf

Die Immobilie




EiBendorf

- 21077 Hamburg

26135031

Objektnummer:

lie

Die Immob




IMMOBILIEN

Objektnummer: 26135031 - 21077 Hamburg — EiBendorf
Die Immobilie



ON POLL

IMMOBILIEN

I I

EiBendorf

- 21077 Hamburg
Immob

26135031

Objektnummer

lie

Die

=
S
3
5]
<
S
=
=
3
3




\/p VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26135031 - 21077 Hamburg - EiBendorf

Die Immobilie




VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26135031 - 21077 Hamburg - EiBendorf

Die Immobilie

von-poll.com




\/p VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26135031 - 21077 Hamburg - EiBendorf

Die Immobilie




VP VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26135031 - 21077 Hamburg - EiBendorf

Die Immobilie




‘VONPO

LL

N

Objektnummer: 26135031 - 21077 Hamburg - EiBendorf

Die Immobilie




Objektnummer: 26135031 - 21077 Hamburg — EiBendorf

Grundrisse

| VON POLL




VP ‘ VON POLL

| VON POLL




VP ‘ VON POLL

-| VON POLL

Kellerraum

Sl Lagerraum

Hobbyraum
24 7m?

Lagerraum
5.6m?

www.von (0]



Objektnummer: 26135031 - 21077 Hamburg — EiBendorf

Ein erster Eindruck

Dieses Einfamilienhaus bietet mit ca. 145 m?® Wohnflache groBzligige Platzverhaltnisse
und vor allem eines: die Moglichkeit, ein Zuhause ganz nach den eigenen
Vorstellungen zu gestalten. Die Immobilie befindet sich in einem deutlich
sanierungsbeddrftigen Zustand und richtet sich damit insbesondere an Kaufer, die das
vorhandene Potenzial erkennen und ihre individuellen Wohnideen im Rahmen einer
umfassenden Modernisierung und Sanierung verwirklichen mdéchten.

Bereits das Erdgeschoss liberzeugt durch einen vielseitig nutzbaren Grundriss. Uber
den Windfang gelangt man in den zentralen Flurbereich und von hier weiter in den
groBzlgigen Wohnbereich. Dieser besteht derzeit aus zwei miteinander verbundenen
Raumen, die durch eine Schiebetlr voneinander getrennt werden konnen. Hier
erdffnen sich unterschiedliche Nutzungsmaoglichkeiten: Denkbar ist sowohl ein
groBzugiger, offener Wohn- und Essbereich als auch die separate Nutzung eines der
Raume als Schlafzimmer, Arbeitszimmer oder Homeoffice.

Ebenfalls auf dieser Ebene befindet sich die Kiiche, die Uber einen eigenen
AuBenzugang sowie einen Balkon verflgt. Darlber hinaus bietet das Erdgeschoss die
Maoglichkeit zur Einrichtung eines Gaste-WCs. Ein weiterer Raum wird aktuell als
Garderobe genutzt und schafft zusatzliche Flexibilitat bei der zukunftigen
Grundrissgestaltung.

Im Obergeschoss stehen drei groBzligig geschnittene Schlafzimmer zur Verfligung.
Zwei der Schlafzimmer verfligen jeweils Gber einen eigenen Zugang zum Balkon, der
sich Uber separate Balkontiren direkt von den jeweiligen Raumen betreten lasst.
Dadurch erhalten diese Zimmer einen zusatzlichen AuBenbezug und bieten attraktive
Maoglichkeiten fur die zukinftige Gestaltung. Darliber hinaus ist im Obergeschoss
ausreichend Raum vorhanden, um ein Badezimmer nach eigenen Vorstellungen neu zu
gestalten und auszubauen. Weitere Nutzflache bietet der Spitzboden und erganzt
damit das bereits groBzligige Platzangebot des Hauses.

Die Immobilie verfligt derzeit Uber keine installierte Heizungsanlage. Nach
Rucksprache mit einem Energieberater besteht fir das Objekt aufgrund der fehlenden
Heizungsanlage keine Verpflichtung zur Vorlage eines Energieausweises. Im Zuge der
erforderlichen Sanierung bietet sich den zukunftigen Eigentimern somit zugleich die
Maoglichkeit, ein zeitgemaBes Heiz- und Energiekonzept nach den eigenen
Vorstellungen und Anforderungen zu planen und umzusetzen.

Besonders interessant sind dariber hinaus die Entwicklungsmoglichkeiten des
Grundstilicks. Nach MaBgabe des Bebauungsplans EiBendorf 47 besteht im
riackwartigen Grundstlcksbereich grundsatzlich weiteres bauliches Potenzial, unter




anderem fur eine mégliche Erweiterung beziehungsweise die Schaffung einer
Einliegerwohnung. Art, Umfang und konkrete Genehmigungsfahigkeit einer solchen
Bebauung sind vom Erwerber mit den zustandigen Behdrden zu prifen.

Dieses Einfamilienhaus ist keine Immobilie flr Kaufer, die ein bezugsfertiges Zuhause
suchen. Vielmehr bietet es die Gelegenheit, eine vorhandene Gebaudesubstanz
umfassend neu zu denken und ein individuelles Wohnkonzept zu verwirklichen. Die
groBzligige Wohnflache, die flexible Raumaufteilung und das zusatzliche
Entwicklungspotenzial des Grundstiicks schaffen hierflr eine interessante Grundlage.

Wer Freude daran hat, eine Immobilie von Grund auf nach den eigenen Vorstellungen
zu gestalten und dabei vorhandenes Potenzial konsequent zu nutzen, findet hier
vielfaltige Moglichkeiten flr ein ganz persdnliches Zuhause.
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Ausstattung und Details

- 1908 m? Grundstlick

- Ca. 145 m?® Wohnflache

- Ca. 78,01 m? Nutzfldche im Keller und im Spitzboden

- 5 Zimmer

- Vollkeller mit AuBenzugang und angenehmer Deckenhdhe
- Kiiche mit Balkonzugang

- 2 Garagen

- Sanierungsbediirftig

- B-Plan EiBendorf 47
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Alles zum Standort

Das Objekt befindet sich in attraktiver und angenehm wohnlich gepragter Lage im
beliebten Hamburger Stadtteil EiBendorf. Das gewachsene Wohnumfeld verbindet
ruhiges Wohnen mit einer guten Infrastruktur und einer komfortablen Erreichbarkeit der
Harburger Innenstadt sowie weiterer Teile Hamburgs. Einkaufsmdglichkeiten flr den
taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken und verschiedene Dienstleistungsangebote
befinden sich im naheren Umfeld. Gleichzeitig bieten der Harburger Stadtpark mit der
AuBenmuhle sowie die Griin- und Waldflachen rund um EiBendorf und die Harburger
Berge zahlreiche Moglichkeiten fiir Freizeit, Sport und Naherholung.

Besonders fur Familien bietet die Lage sehr gute Voraussetzungen. Im Stadtteil und
der naheren Umgebung befinden sich verschiedene Kindertagesstatten und
Betreuungseinrichtungen. Auch das schulische Angebot ist vielfaltig: Mehrere
Grundschulen sowie weiterfiihrende Schulen sind gut erreichbar, darunter die Schule
DempwolffstraBe, die Georg-Kerschensteiner-Grundschule, die Elisabeth-Lange-
Schule und das Heisenberg-Gymnasium. Damit stehen Familien mit Kindern
unterschiedlicher Altersgruppen zahlreiche Bildungs- und Betreuungsmaglichkeiten
zur Verflgung.

Ein weiterer Pluspunkt ist die gute Verkehrsanbindung. Uber die umliegenden
Hauptverkehrsachsen sind die Autobahnen A7 und A261 zligig erreichbar; Uber die
A261 besteht zudem eine gute Verbindung zur Al. Dadurch lassen sich sowohl die
Hamburger Innenstadt als auch Ziele im stidlichen Hamburger Umland komfortabel
erreichen. Der offentliche Personennahverkehr bietet dariiber hinaus gute
Verbindungen in Richtung Harburger Zentrum und zum Bahnhof Hamburg-Harburg mit
Anschluss an S-Bahn, Regional- und Fernverkehr.

Insgesamt Uberzeugt die Lage durch die gelungene Kombination aus
familienfreundlichem Wohnumfeld, guter Infrastruktur, vielfaltigen Bildungs- und
Betreuungsangeboten, hohem Freizeit- und Erholungswert sowie einer attraktiven
Verkehrsanbindung — eine gefragte Wohnlage im Hamburger Stden.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Christopher Anders

SchloBmuhlendamm 34, 21073 Hamburg
Tel.: +49 40 - 46 00 26 89 0
E-Mail: hamburg.harburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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