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Exposé

Maisonette in Hamburg

Exklusive Maisonette-Wohnung mit 5 Zimmern in
bevorzugter Lage von Hamburg-Wellingsbuttel

Objekt-Nr. OM-277457
Maisonette

Verkauf: 820.000 €

22391 Hamburg
Hamburg
Deutschland

Baujahr 1972 Ubernahme sofort

Etagen 2 Zustand keine Angaben
Zimmer 6,00 Schlafzimmer 2

Wohnflache 177,00 m? Badezimmer 2

Nutzflache 5,00 m? Etage 1. OG
Energietrager 01 Tiefgaragenplatze 1

Preis Garage/Stellpl. 1 € Heizung Zentralheizung
Hausgeld mtl. 412 €
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Objektbeschreibung

Kurzbeschreibung:

¢ sehr ruhige und griine Lage in Park-artiger Umgebung

¢ grofie und helle Maisonettewohnung im 1. OG und 2. OG mit Kamin und Balkon
¢ grofiztigige Raumaufteilung: Haus-Charakter!

¢ Tiefgaragenstellplatz und Kellerraum

* Haus mit 6 Parteien samt Vor- und Hauptgarten

Wohnfldche: ca. 177 qm

Die hier angebotene Eigentumswohnung fiir Paare oder eine Familie ist Teil einer kleinen
privaten Anlage eines massiv gebauten Hauses von 1972 mit 6 Parteien im begehrten Stadtteil
Wellingsbiittel in Hamburg.

Die grofiztigig geschnittene Maisonettewohnung verfligt tiber ca. 177 qm Wohnflache mit 6
Zimmern, 2 separate Bader (eines pro Stockwerk) sowie eine zum Efzimmer offene Kiiche.

Sie hat einen ausgepragten Haus-Charakter: man ftiihlt sich gleich wie im eigenen
Einfamilienhaus. Dazu tragt insbesondere die ebenso grof3ziigige wie durchdachte
Raumaulfteilung bei. Sehr geeignet auch fur hybrides Arbeiten von Selbstandigen etc.

Die Eingangstur fiihrt in einen innenliegenden Flur, der sich tiber eine Glastiir in den hellen
Wohn- und Ef3bereich 6ffnet. Dieser ist sehr grof3zligig und offen angeordnet; die Kiiche ist
uber eine Theke mit dem Ef3zimmer halboffen verbunden. Im Wohnzimmer schlief3t sich ein
grofier Balkon uiber die volle Breite des Zimmers an, der nach Westen in den gepflegten Garten
(Gemeinschaftsnutzung) blickt. Gegentiber befindet sich ein gemiitlicher Kamin mit
Kupferhaube und seitlich angeordneten Banken. Ein Arbeitszimmer rundet diese Etage ab.

Im Flur befindet sich eine offene interne Treppe aus Mahagoni-Holz, die in das obere Geschof3
fahrt. Dieses Geschof3 wird von 2 sehr groflen Raumen gepragt, die sich individuell als Wohn-,
Arbeits- oder Schlafraume nutzen lassen. Eines (im Plan Schlafzimmer I) ist durch ein nach
Westen orientierten Fenster sehr hell, das andere hat ein Fenster nach Norden. Ein
Wirtschaftsraum kann wohnlich ausgebaut werden. Ein grofer Dachboden dartiber ist
ausbaufahig. Je ein Bad pro Etage.

Ein Tiefgaragenplatz und ein Kellerraum machen dieses Angebot komplett. Baujahr: ca. 1972.
Weitere Parkplatze finden sich vor dem Haus an der Strafie.

Bezug: kurzfristig nach Vereinbarung

Ein offenes Wort zum Preis :

Sie zahlen aktuell fiir Neubauten in Wellingsbtittel oder vergleichbarer Lage tiblicherweise ca.
6.500 - 10.000 € (alle Preisangaben pro qm), die typische Wohnunggrofie ist dabei eher um
100 - 120 gm statt wie hier 177 qm.

Dagegen ist unser Kaufpreisangebot von ca. 4.600 € sehr moderat: wenn wir sehr hoch greifen
und 1.000 € Modernisierungskosten (nach Ihren Wiinschen!) annehmen, sind wir mit 5.600 €
immer noch weit unter den ginstigsten Neubauangeboten! Dazu ist der Garten eingewachsen,
die Hausverwaltung funktioniert uvm. Fir notwendige Modernisierungskosten am gesamten
Haus sind bereits tiber 94.000 € zurtickgelegt (Anteil fir diese Wohnung: 25.030 € / 26,5 % -
dieser Wert ist im Kaufpreis enthalten !)

Wir sind uns der aktuellen Lage am Wohnungsmarkt bewuflt. Aber die Zeit 1auft nicht fiir die
Kaufer: die EZB wird nach allgemeiner Auffassung im Juni die Zinsen senken und die Preise
werden bald wieder deutlich steigen, denn das Angebot nimmt durch fehlende Bautatigkeit
nicht zu, die Nachfrage aber schon. Wir erachten daher unseren Preis auch in der jetzigen
Situation als fair fir beide Seiten. (Gegebenenfalls wiirden wir befristet vermieten, bis ein
Kaufer diese Einschatzung teilt.)
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Ausstattung
Objektdaten:

Objektart: Maisonettewohnung tiber 2 Geschosse plus Spitzboden; Eigentumswohnung Ne 3,
Wohnung im Obergeschof3 rechts

Flachen: Wohnflache: ca. 177 qm plus eigener Keller, ca. 5 qm

Grundsticksgrofie gesamt: ca. 1.683 qm

Einheit Ne 3 anteilig: 265/1.000 MEA entspricht 446 qm

Bezug: kurzfristig nach Vereinbarung

Baujahr: ca. 1972 in Massivbauweise

mtl. Wohngeld: Euro 412,17 (seit 01.01.2023)

Fassade: helle Klinker

Zimmer: Anzahl 5 plus ein Wirtschaftsraum, der zu einem Zimmer umgebaut werden kann
Kiiche: Einbaukiiche mit Fenster

Bader: 2 separate Bader, eines in jedem Geschof3

Fenster: isolierverglaste Kunststoffenster sowie Holzfenster der Baujahre 2008 und 2011

Heizung: Olzentralheizung der Firma Viessmann von 1994, die einen ca. 200 1 umfassenden
Warmwasserspeicher derselben Firma speist

Heizkorper: Rippenheizkérper mit Thermostatventilen

Energieausweis: v. 09.04.2020, Einstufung Energieverbrauch ,D*, giiltig bis 08.04.2030
Balkon: gartenseitig nach Westen gelegen, tiber die gesamte Breite des Wohnzimmers

(= ca. 5 m, Flache des Balkons ca. 8,75 qm; nicht: Wohnflache). Ausgestattet mit
Fliesen und Stahlgelander.

Stellplatz: befindet sich in der Tiefgarage als offener Kiz-Stellplatz

Keller: abgeschlossener Kellerraum sowie offener Fahrradkeller zur gemeinschaftlichen
Nutzung der Hausbewohner

Aufienanlagen:

grofler Vorgarten mit gepflastertem Weg zum Hauseingang, rechts daneben Garagentor zur
Tiefgarage auf abgesenkter gepflasterter Zufahrt. Freiflachen gepflegt und gartnerisch mit
Baum- Busch- und Strauchwerk gestaltet.

Bedeutender hinterer Garten, ebenfalls sehr gepflegt, mit grofer Rasenflache zur
gemeinschaftlichen Nutzung. Grundstiicksgrenzen mit eingewachsenem Baum- und
Strauchbestand geben guten Sichtschutz zu Nachbargrundstiicken.

Umliegende Bebauung: hauptsachlich freistehende Ein- und Zweifamilienhaduser mit
grof3en Gartenflachen

Strafle: liegt sehr ruhig und ist eine Sackgasse

Verkehrslage:

ca. 14 km nordéstlich der Hamburger Innenstadt, die in ca. 30 min zu

erreichen ist

nachster S-Bahnhof ,Wellingsbtittel“ ca. 1,8 km entfernt (ca. 30 min in die
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Innenstadt)

néchste Bushaltestelle ,Waldingstraf3e* ca. 450 m entfernt
Flughafen: ca. 8,8 km (15 min bei ruhigem Verkehr)
Autobahn A 7: Auffahrt ca. 17 km entfernt (,Stellingen®)
Einkaufsmoglichkeiten etc.:

im Ortskern an der S-Bahnstation ,Wellingsbtittel“, etwa ein REWE-Markt, Apotheke, Optiker,
Friseur, uva. Ein kleiner Wochenmarkt ist ebenfalls hier zu finden.

Das grofie Alster-Einkaufszentrum (AEZ) ist in ca. 8 Autominuten erreichbar (4 km).
Kindergarten und Schulen befinden sich in der Nahe.

Sportanlage ,Griiner Jager”; Alsterwanderweg; Heinz-Ehrhardt-Park in der Néhe; viele
Sportvereine

Hausverwaltung: das gesamte Objekt wird durch eine externe professionelle Verwaltung
betreut

Fugiboden:
Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbaukiuiche, Gaste-WC, Kamin

Lage

Wellingsbiittel ist eine bevorzugte und ruhige Wohnlage mit viel Griinanteil, Parks,
Sportanlagen, Schulen und Erholungsmoéglichkeiten wie dem Alsterwanderweg.

Wellingsbiittel liegt ca. 14 km nordéstlich der Hamburger Innenstadt, welche in ca. 30
Autominuten erreichbar ist. Der S-Bahnhof ,Wellingsbtittel“ liegt ca. 1,8 km von der Wohnung
entfernt, die nachste Bushaltestelle ,Waldingstrafe” ca. 450 m.

Der Stadtteil ist Teil des Bezirks Wandsbek (bis 2008 zum friheren Ortsamtsgebiet , Alstertal®)
und hat sich um das friithere Rittergut Wellingsbtittel entwickelt (heute historischer
Gebaudekomplex). Die Alster flie3t durch Wellingsbtittel, wo sich zahlreiche Villen und
weitlaufige Parkgrundstiicke befinden. Das Pro-Kopf-Einkommen liegt deutlich oberhalb des
Hamburger Durchschnitts, wahrend die Besiedelung deutlich unter dem Durchschnitt bleibt.
Dies garantiert den parkartigen Charakter des Stadtteils mit umfangreichem alten
Baumbestand. Dieser Charakter herrscht auch auf dem Grundstiick der Wohnung und in
dessen unmittelbarer Nachbarschaft vor.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 122,70 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Ansicht vom Garten aus
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Galerie

= s/ 3
Blick vom Balkon rechts

Garten v. Balkon 180° Panorama
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Blick vom Balkon links/ Garten

Wohnbereich

www.ohne-makler.net/expose/277457 Seite 7/16



Galerie

WZ mit Kamin, Blick z. EZ/Ku

Wohnzimmer mit Balkon
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Galerie

Efbereich zw. Wohnen u. Kiiche

Efbereich mit Kiiche
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Galerie

Kiiche
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Galerie

Arbeitszimmer

Flur und interne Treppe
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Bad unten
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Galerie

Zimmer oben (Schlafen I)/ Biiro

Schlafen I
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Galerie

Zimmer oben (Schlafen II)

Schlafen II
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Exposé - Grundrisse
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Grundrisse
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