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In angenehmer, ruhiger Lage von Hamburg-EiRendorf erwartet Sie diese gepflegte
Erdgeschosswohnung in zweiter Reihe — eingebettet in eine kleine, tiberschaubare
Wohnanlage mit nur sechs Einheiten, verteilt auf zwei Hauser.

Die hier angebotene Wohnung befindet sich im hinteren Geb&aude und ist tiber wenige
Treppenstufen bequem erreichbar. Dank des separaten Eingangs geniel3en Sie ein
hohes Maf3 an Privatsphare — ganz ohne gemeinsames Treppenhaus.

Beim Betreten der Wohnung gelangen Sie direkt in den offenen, einladenden
Wohnbereich mit moderner Kiiche und angrenzendem Hauswirtschaftsraum zur linken
Seite und zur rechten Seite 6ffnet sich das grol3ziigige Wohnzimmer mit Zugang zur
sonnigen Sidterrasse — ideal zum Entspannen oder fiir gesellige Stunden im Freien.

Geradeaus durch den Flur erreichen Sie das helle Badezimmer, das — wie die gesamte
Wohnung — mit einer angenehmen Fuf3bodenheizung ausgestattet ist. Ein Fenster sorgt
fur nattrliche Bellftung und verhindert zuverlassig Feuchtigkeitsstau. Die gro3zugige
Badewanne ladt zum Entspannen ein und bietet besonderen Komfort. Ein praktischer
Handtuchheizkorper erganzt die Ausstattung und sorgt zuséatzlich fiir wohlige Wérme.

Das Schlafzimmer ist quadratisch und sehr gut geschnitten, was eine flexible und
komfortable Mdblierung ermdglicht. Es bietet ausreichend Platz fiir ein grof3es Bett sowie
einen geraumigen Kleiderschrank, ohne dass der Raum beengt wirkt. Bodentiefe Fenster
sorgen fiir viel Tageslicht und einen harmonischen Ubergang zur angrenzenden
Terrasse, die Sie direkt vom Schlafzimmer aus betreten kbénnen — ideal fur einen
entspannten Start in den Tag. Ein zusatzliches Fenster sorgt fiir angenehmes Querliften
und ein stets frisches Raumklima.

Zur Wohnung gehort eine eigene Garage — lhr Auto parken Sie also stets bequem und
geschiitzt. Fir Fahrrader steht ein gemeinschatftlicher Fahrradraum direkt daneben zur
Verfligung.

Die Wohnung ist Teil einer kleinen Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) mit nur
sechs Parteien. Das monatliche Wohngeld betragt 495?Euro und beinhaltet bereits
samtliche Nebenkosten wie Heizung, Gartenpflege, Hausmeisterservice sowie eine
Instandhaltungsriicklage in Hohe von 130?Euro.




Kurzum: Eine durchdachte, gut ausgestattete Wohnung mit vielen Vorzigen —in
angenehmer Lage und mit allem, was das tagliche Leben komfortabel macht.
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- Erdgeschosswohnung mit Sudterrasse

- Ca. 74,2 m2 Wohnflache

- Bodentiefe Fenster im Wohnbereich und Schlafzimmer mit Zugang zur Terrasse
- FuBbodenheizung

- Offene Kliche mit Markengeréaten

- Badezimmer mit Wanne und Handtuchheizkorper

- Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschinenanschluss

- Garage + Fahrradraum

- Wohngeld 495,00 Euro monatlich inkl. 130,00 Euro Instandhaltungsrticklage

- 247,84 Euro monatlich umlagefahig
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Die Immobilie befindet sich in einem gewachsenen Stadtteil im Stiiden Hamburgs, der
durch eine angenehme Mischung aus urbaner Infrastruktur und naturnahem Wohnumfeld
Uberzeugt. Die Lage bietet eine sehr gute Verkehrsanbindung — sowohl fiir Autofahrer als
auch fur Nutzer 6ffentlicher Verkehrsmittel. Die ndchstgelegene Autobahn ist in wenigen
Minuten erreichbar, was eine schnelle Verbindung in Richtung Hamburger Innenstadt
sowie zu den umliegenden Regionen gewahrleistet.

Der offentliche Nahverkehr ist ebenfalls hervorragend ausgebaut. Mehrere Buslinien
verkehren in fu3laufiger Entfernung und ermdglichen eine bequeme Anbindung an die
umliegenden Stadtteile sowie an wichtige Knotenpunkte wie den Bahnhof Harburg oder
das Hamburger S-Bahn-Netz. Dadurch ist auch ohne Auto eine flexible und
unkomplizierte Mobilitat sichergestellt.

In direkter Umgebung befinden sich zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen
Bedarf — darunter Supermarkte, Drogerien und kleinere Fachgeschafte. Auch
gastronomische Angebote und Dienstleister wie Apotheken oder Banken sind gut
erreichbar. Familien mit Kindern profitieren von der Nahe zu mehreren Kindergarten,
Grundschulen und weiterfihrenden Schulen, die zum Teil sogar ful3laufig erreichbar sind.

Die Lage kombiniert somit eine gute verkehrstechnische Anbindung mit einer
umfassenden Nahversorgung und einem familienfreundlichen Umfeld.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 15.11.2027.
Endenergieverbrauch betragt 105.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2000.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Christopher Anders

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

www.von-poll.com
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