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Exposé

Gemischt in Hamburg

Entwicklergrundstiick MFH mit sanierter norddeutscher
Klinkervilla, Gastehaus & Neubaupotenzial

Objekt-Nr. OM-467250
Gemischt

Verkauf: auf Anfrage

Ansprechpartner:
Julia Specht

21039 Hamburg
Hamburg
Deutschland

Grundstucksflache 2.424,00 m?2 Ubernahme sofort
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Objektbeschreibung

Das 2.424 m? grof3e Grundstiick verbindet hochwertig sanierten Bestand mit klarem
Entwicklungspotenzial. Es liegt ein aktueller Bauvorbescheid vor fiur ein Mehrfamilienhaus
mit bis zu 244 m? GRUNDFLACHE mdéglich mit Erdgeschoss, erstem Obergeschoss und
ausbaufihigem Satteldach.

Denkbar ist eine Aufteilung in 900 m? fiir den vorderen Bereich mit Haupthaus und
Gastehaus und 1.500 m? flir den hinteren Entwicklungsbereich MFH bis 244m?2
GRUNDFLACHE.

Der rickwartige Bereich ist bereits erschlossen, da sich weiter hinten Hauser befinden. Die
Zufahrt ist fur Baufahrzeuge geeignet; der Boden im hinteren Bereich ist flir 40 Tonnen
ausgelegt. Stellplatze fir den Neubau kénnen im hinteren Grundstiicksbereich realisiert
werden. Fur das Neubauprojekt ware der Riickbau eines kleinen Treibhauses erforderlich.

Fuar Bautrager ergibt sich eine interessante Ausgangslage: Das sanierte Haupthaus kann
wahrend der Bauphase weiter genutzt, vermietet oder separat betrachtet werden. Der Neubau
kann im hinteren Bereich entstehen, ohne den Bestand wesentlich zu beeintrachtigen. Bei
Grundstiicksteilung kénnte das Haupthaus separat weiterverkauft oder vermietet werden.

Die Klinkervilla wurde umfassend saniert und bietet viel Platz zum gliicklich werden.
Erneuert wurden Fenster, Elektrik, Bader, Boden, Tturen und Wande. Das Haus verfligt tiber
eine moderne Warmepumpe, ein Smart-Home-gestiitztes Heizsystem zur Raumsteuerung
sowie Fup3bodenheizung im gesamten Erdgeschoss. Im tibrigen Haus wurden die Heizkdrper
erneuert und auf das Warmepumpensystem abgestimmt.

Das Haus umfasst sieben Zimmer, zwei Bader, mehrere Abstellflichen, einen
Hauswirtschaftsraum und zwei Dachbodenbereiche. Die Radume sind grof3ztigig, hell und
einladend gestaltet. Die Bader sind vollstdndig neu saniert. Die hochwertige, neu gestaltete
Kiiche bleibt im Haus inkl aller Miele-Geréte.

Zu den Ausstattungsmerkmalen zihlen die fast flinf Meter lange Kiicheninsel, hochwertige
Einbaugerite, ein heller einheitlicher Boden, neue Turen und Fenster, sichtbare historische
Holzbalken, eine schéne Holztreppe im oberen Bereich sowie eine hochwertige Steintreppe im
Erdgeschoss. Alle Raume sind hell und freundlich. Nach vorne bietet sich ein Blick in
Richtung Dove-Elbe, nach hinten auf Garten, Wiese und Pool.

Ein weiteres Highlight ist der 60 m? grofle Loftbereich. Dieser eignet sich als zusatzlicher
Wohnraum, Atelier, Biiro, Fitnessbereich oder Familienraum. Im Sommer bildet die Terrasse
mit Blick auf den Pool den zentralen Aufenthaltsbereich. Der Garten bietet viel Privatsphare
sowie nahezu ganztdgig Sonne.

Auf dem Grundstiick befindet sich ein separates Gastehaus, das tiber einen Terrassenbereich
von auf3en erreichbar, abschliefbar und separat nutzbar ist. Es eignet sich als Gastebereich,
zur Vermietung, als Ferienhaus, fiir Airbnb-Nutzung oder als Btiro-, Atelier- bzw. Homeoffice-
Flache. Im Obergeschoss befinden sich 20 m? Nutzflache; im Erdgeschoss liegt ein Bad mit 10
m?2. Anschliisse und Heizung sind vorhanden, der Zustand sollte modernisiert werden.
Zusatzlich gibt es einen kleinen Auf3enbereich, der als Vorbereich oder Stellmdglichkeit. Aus
einem der Radume fiihrt ein Fenster in Richtung méglicher Dachterrasse.

Kaufergruppen: Bautrager und Projektentwickler profitieren vom baurechtlich vorbereiteten
Neubaupotenzial und der moglichen Grundstiicksteilung. Privatpersonen erhalten eine
hochwertiges modernes saniertes, grof3es Haus mit Gastehaus, Pool, Garten und Privatsphére.
Hybrid-Kaufer konnen Eigennutzung, Vermietung, Feriennutzung und Entwicklungspotenzial
verbinden. Genehmigtes MFH-Baurecht ist in dieser Lage rar. Mit dem vorliegenden
Vorbescheid entfallt fir den Erwerber das gréfite Risiko und der grofite Zeitfaktor eines
Projekts, die Genehmigungsfahigkeit ist nachgewiesen.

Lage

Leben, wo Hamburg aufatmet

Eingebettet in die weite Marschlandschaft der Vierlande gelegen, verbindet dieses charmante
Haus etwas, das in Hamburg selten zusammenkommt: echte landliche Ruhe und die Nahe zur
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Grof3stadt. Die Vierlande gelten als das griine Herz Hamburgs, ein historisch gewachsenes
Gebiet aus Deichen, Wasserlaufen, Reet und alten Hofstellen, gepragt von weiten Horizonten
und einer Idylle, die man sonst weit auf3erhalb der Stadt suchen muss.

Direkt gegetiber der doven Elbe, wenige Minuten der Elbe, ihre Deiche und Uferwege laden zu
langen Spaziergangen, Radtouren und ruhigen Stunden am Wasser ein. Wer dem Wassersport
zugetan ist, findet einmal tiber die Strasse das ideale Reviere fiir Kanu und Boot. Direkt in der
Nachbarschaft liegt ein Reiterhof mit grof3ztigigem Reitplatz — und mit der Mdoglichkeit,
angrenzende Weideflachen langfristig far die eigene Pferdehaltung zu pachten. Fur Familien,
Naturliebhaber und Pferdefreunde ist das ein Umfeld, wie es kaum schoéner zu finden ist.

Trotz dieser Abgeschiedenheit ist man bestens angebunden. Die Anschlussstelle Hamburg-
Curslack (A25) ist in rund funf bis acht Autominuten erreicht; von dort fithrt die Autobahn in
etwa 25 bis 30 Minuten bis zum Hamburger Hauptbahnhof. Wer lieber 6ffentlich fahrt,
erreicht tiber den Bahnhof Bergedorf die Innenstadt mit der S-Bahn in rund 21 Minuten.
Geschifte des taglichen Bedarfs — Supermarkte, Drogerie, Apotheke und Bank - liegen im
naheren Umkreis und sind in wenigen Minuten erreicht.

So entsteht eine Lage, die selten geworden ist: landlich, weit und naturverbunden — und doch
mitten im Leben der Metropole Hamburg.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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ca. bm lange Kuicheninsel
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Galerie

/i

Bitiro

Bad EG
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Galerie

Kinderzimmer 3 OG

Treppen/Flur
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Elternschlafzimmer 10G
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Warmepumpe neuster Stand
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Galerie

Dachboden
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Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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