Hamburg - Harburg

Viel Platz fur 1hre Wohntraume — Doppelhaushalfte
mit Nebengebaude und grofdem
Entwicklungspotenzial
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26135018H 399.000 EUR

ca. 137,94 mz? Kauferprovision

6 betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten
Kaufpreises
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Dieses charmante |mmobilienangebot bietet ideale Voraussetzungen flir alle, diesich den
Traum vom eigenen Zuhause mit viel Platz und vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten erfillen
mdchten. Die Doppelhaushalfte wurdeim Jahr 1961 errichtet und 1972 durch einen Anbau
erweitert. Dadurch entstand ein grof3ztigiges Wohnkonzept mit einer gesamten Wohnfléache
von rund 138 m?, verteilt auf zwel miteinander kombinier bar e Wohnber eiche.

Die urspringliche Wohneinheit umfasst ca. 83,46 m2 Wohnflache mit drei Zimmern,
wahrend der Anbau weitere 54,48 m2 und ebenfallsdrei Zimmer bietet. So er 6ffnet sich ein
aulRer gewohnlich flexibles Raumangebot —ideal fur Familien mit gr63erem Platzbedarf,

M ehr gener ationenwohnen oder die Kombination von Wohnen und Arbeiten unter einem
Dach.

Die Immobilie befindet sich auf einem ca. 482 m2 grof3en Grundstiick und bietet neben den
Wohnflachen ein separ ates massives Nebengebdude mit rund 28 m? Nutzflache, dasin den
1990er Jahren errichtet wurde. Ob als Hobbyraum, Werkstatt, Fitnessbereich oder
zusatzlicher Stauraum —hier stehen Ihnen zahlreiche M 6glichkeiten offen.

Das Haus befindet sich in einem renovierungsbedirftigen Zustand und bietet damit die
ideale Grundlage, I hre personlichen Wohnvor stellungen zu verwirklichen. Gestalten Sie I hr
neues Zuhause ganz nach I hren eigenen Winschen und schaffen Sie sich ein individuelles
Wohnambiente mit viel Char akter.

Ein besonderes Highlight ist das vorhandene Entwicklungspotenzial. Nach aktuellem
Kenntnisstand besteht die M dglichkeit, das Gebaude dur ch einen Dachgeschossausbau
beziehungsweise eine Aufstockung zu erweitern und zusétzlichen Wohnraum zu schaffen.
Damit bietet die Immobilie auch langfristig attraktive Perspektiven fiir wachsende
Platzanspriche.

Besonder s angenehm ist das Uberwiegend ebener dige Wohnen, das sowohl Familien mit
Kindern alsauch alteren Bewohnern einen hohen Wohnkomfort bietet. Die beiden
Wohnbereiche ermoglichen dabei ein Héchstmald an Flexibilitat — beispielsweise fr
erwachsene Kinder, pflegebedur ftige Angehérige oder ein separ ates Homeoffice.

Abgerundet wird das Angebot durch das grof3zligige Grundstiick mit Platz fir zwei PKW-
Stellplétze sowie ausr eichend Freiflache fur Gartenliebhaber, gemiitliche Grillabende oder
einen sicheren Spielbereich fur Kinder.




Diese Immobilie bietet die seltene Gelegenheit, ein Zuhause mit viel Platz, vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten und grofRem Gestaltungspotenzial zu erwerben. Mit
handwer klichem Geschick und kreativen | deen entsteht hier eéin Wohnhaus, das sich optimal

an I hre personlichen L ebensbediir fnisse anpassen |&sst.
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- 482 m2 Eigenlandgrundstiick

- 2 Wohneinheiten (geteilt nach WEG)

- Wohneinheit 1: Baujahr 1961, ca. 83,46 m2 + ca. 11 m2 Kellerraum

- Wohneinheit 2: Baujahr 1972 ca. 54,48 m2 + Sonder nutzungsr echt am Nebengebaude
(Baujahr 1993 Nutzflache ca. 28 m?)

- Das Nebengebaude im hinteren Gartenbereich erweitert die Nutzungsmdglichkeiten der
Immobilie erheblich. Mit ca. 28 m2 Nutzflache, eigenem Zugang sowie vor handener
Ausstattung (Wohn-/Schlafbereich, Klichenzeile und Bad) eignet essich ideal als
Homeoffice, Studio, Gastebereich oder per spektivisch als zusatzliche Einnahmequelle

- Baujahr Heizungsanlage 2021

- Der Gesamtzustand ist als moder nisier ungsbedur ftig einzustufen und er 6ffnet Kaufern mit
Gestaltungsanspruch attraktive M églichkeiten zur individuellen Weiterentwicklung und
Wertsteigerung.
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Die Immobilie befindet sich in ruhiger und familienfreundlicher Wohnlage im Hambur ger
Stadtteil Harburg. Besonders hervorzuheben ist die Lagein einer Sackgasse, dieflr ein
angenehmes Wohnumfeld mit geringem Durchgangsverkehr sorgt und somit ideale
Voraussetzungen fur Familien, Paare und Ruhesuchende bietet.

Dielnfrastruktur ist ausgezeichnet: Eine Bushaltestelle mit direkter Verbindungin
Richtung Wilhelmsburg befindet sich nur etwa eine Gehminute entfernt. Dar Gber hinausist
die S-Bahn-Station Harburgin rund acht Minuten fuRlaufig erreichbar und erméglicht eine
schnelle sowie direkte Anbindung an die Hamburger Innenstadt und weiter e wichtige
Knotenpunkte der Metropolregion Hamburg.

Auch die Nahversorgung ist hervorragend. Das beliebte Phoenix-Center mit zahlreichen
Einkaufsmoglichkeiten, Restaur ants, Cafés sowie Dienstleistungsangeboten ist bequem in
etwa zehn Minuten zu Ful3 erreichbar. Als zentraler Einkaufsstandort in Harburg verfugt
das Phoenix-Center zudem Uber eine ausgezeichnete Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr.

Ein weiterer bedeutender Standortvorteil ist die Nahe zur Technischen Universitat
Hamburg (TUHH). Dadurch eignet sich die Immobilie nicht nur fir Eigennutzer, sondern
bietet auch attraktive Perspektiven flr Kapitalanleger. Insbesondere eine Vermietung an
Studierende, beispielsweise in Form einer Wohngemeinschaft, stellt aufgrund der konstant
hohen Nachfrage nach Wohnraum in Univer sitdtsndhe eine inter essante
Nutzungsmdglichkeit dar.

Auch die Verkehrsanbindung Uber zeugt: Die Autobahnen A1 und A7 sind in wenigen
Fahrminuten erreichbar und ermdglichen eine schnelle Verbindung in die Hambur ger
Innenstadt sowiein Richtung Hannover, Bremen und an die Nord- und Ostseekiste.

Die Kombination ausruhiger Wohnlage, hervorragender Infrastruktur, kurzen Wegen zu
Einkaufsmoglichkeiten, optimaler Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie der
Nahe zur Technischen Universitéat Hamburg macht diesen Standort sowohl fir Eigennutzer
alsauch fiir Pendler und Kapitalanleger besonder s attraktiv.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Christopher Anders

SchloBmiihlendamm 34, 21073 Hamburg
Tel.: +4940- 460026890
E-Mail: hamburg.harburg@von-poll.com
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