Hamburg — Eimshbittel

Modernisierte Altbauwohnung mitten in Eimsbuttel:
eine Etage - zwei Wohnungen

CODICE OGGETTO: 25139006
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PREZZO D'ACQUISTO: 1.150.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 141 m2 « VANI: 7
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A colpo d'occhio

25139006

ca. 141 m2
7

5

2

1905

1.150.000 EUR
Piano

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

2018

Ammodernato

Cucina componibile,
Balcone
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Dati energetici

a pavimento Diagnosi energetica
Gas 123.30 kWh/mz2a
20.05.2032

D
Gas 1905
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Planimetrie

Schlafzimmer
ca. 15 m?

Schlafzimmer
ca.11 m?

Kind 1
ca. 11 m?
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Treppenhaus
Wohnzimmer
ca. 18 m?

Kiiche
ca. 17 m?

Wohnzimmer
ca. 16 m?
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Una prima impressione

In zentraler Lage mitten im beliebten Hamburger Stadtteil Eimsbittel befindet sich diese
besondere Immobilie. Sie verbindet den reprasentativen Charakter eines Altbaus aus
dem Jahr 1905 mit durchdachter, moderner Funktionalitét.

Bei der Sanierung der Wohnung im Jahr 2018 wurde darauf geachtet, den urspriinglichen
Charme eines Altbaus mit typischen Elementen wie hohen Decken und Stuck zu erhalten
und mit zeitgemalem Wohnkomfort zu ergénzen.

Auf einer Wohnflache von ca. 141 m?2 erstrecken sich zwei separate Wohneinheiten im
Hochparterre, die bei Bedarf auch wieder zu einer grof3ztigigen Einheit zusammengelegt
werden konnen. Diese flexible Konstellation eignet sich hervorragend fur verschiedenste
Lebensmodelle — sei es fir Familien, die Nahe und Privatsphare schatzen, fiir die
Kombination aus Wohnen und Arbeiten oder fur ein Mehrgenerationenkonzept.

Die groRere Wohnung bietet mit funf Zimmern, davon vier potentielle Schlafzimmer, eine
Wohnkiche, und einem Wohnzimmer viel Platz zur Entfaltung. Ein Gaste-WC sowie ein
Vollbad mit separater Badewanne komplettieren diese Einheit. Der moderne grof3e
Balkon erweitert den Lebensraum nach draul3en.

Die zweite, kompaktere Wohnung ist mit zwei Zimmern, einem Duschbad und einer
Kichenzeile voll ausgestattet und eignet sich ideal als separater Bereich fur Gaste, als
Biiro oder zur Vermietung.

Die Ausstattung unterstreicht den hochwertigen Gesamteindruck. In den Wohnbereichen
wurde durchgehend Parkett verlegt, das in Kombination mit der modernen
FuBbodenheizung fur ein angenehmes Raumklima sorgt. Glatt verputzte Wande schaffen
eine ruhige und klare Basis fur individuelle Einrichtungswiinsche.

Diese Immobilie stellt eine seltene Gelegenheit dar, die Vorzlige einer erstklassigen Lage
in Eimsbuttel mit flexiblem Wohnraum und dem besonderen Flair eines sanierten Altbaus
zu verbinden. Sie bietet eine solide Bausubstanz, eine hochwertige Ausstattung und ein
vielseitiges Nutzungskonzept fur anspruchsvolle Bewohner.
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Tutto sulla posizione

Das Objekt befindet sich inmitten des beliebten Hamburger Stadtteils Eimsbuttel, einer
der gefragtesten Wohn- und Geschéftsadressen der Hansestadt. Das lebendige Umfeld
zeichnet sich durch charmante Griinderzeitarchitektur, ein vielfaltiges
Gastronomieangebot sowie kleine Boutiquen und Fachgeschéfte aus. Die zentrale Lage
verbindet urbanes Flair mit einer hohen Lebensqualitat und sorgt fir eine gleichermalRen
attraktive Wohn- und Geschaftsumgebung.

In unmittelbarer Nahe finden sich zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen
Bedarf — von Supermarkten tiber Backereien bis hin zu Drogerien. Erganzt wird das
Angebot durch Wochenmarkte, Cafés, Restaurants und eine breite Auswahl an
kulturellen Einrichtungen sowie Freizeit- und Sportangeboten. Schulen, Kindergarten und
medizinische Versorgung sind ebenfalls bestens erreichbar.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend: Mehrere Buslinien
befinden sich in direkter Nahe und sorgen fiir eine schnelle Verbindung in die
umliegenden Stadtteile. Auch die U-Bahn-Linie U2 ist fu3laufig erreichbar und
gewabhrleistet eine zigige Verbindung in die Hamburger Innenstadt sowie in andere
Stadtteile. DarUber hinaus sind die Gberregionalen Verkehrswege giinstig gelegen — die
Autobahnen A7 und A23 sind in wenigen Minuten mit dem Pkw erreichbar und
ermoglichen eine optimale Anbindung an das Hamburger Umland und den Fernverkehr.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.5.2032.

Endenergiebedarf betragt 123.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1905.
Die Energieeffizienzklasse ist D.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Ass. jur. Nadja Skala

Eppendorfer Weg 253, 20251 Hamburg
Tel.: +49 40 - 52 47 7559 0
E-Mail: hamburg.alster-west@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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