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Objektbeschreibung

Zwischen den verwinkelten Wegen des Blankeneser Treppenviertels entsteht im gleichen
Geschoss eines kleinen Mehrfamilienhauses aus der Zeit um 1910 diese grof3zligige 4-Zimmer-
Wohnung. Trotz ihrer ruhigen Lage fligt sie sich selbstverstandlich in das lebendige Geflige des
Viertels ein. Das Haus umfasst lediglich fiinf Wohneinheiten und bewahrt dadurch einen
angenehm privaten, beinahe hausahnlichen Charakter.

Die Wohnung wird 2025/26 saniert und befindet sich derzeit im Rohbau bzw. im Umbau.
Geplant ist eine Ausfiihrung, die sich in Gestaltung, Materialitat und architektonischer
Haltung an der bereits realisierten 2-Zimmer-Wohnung im Haus orientiert, sieche Fotos.
Gleichzeitig bietet dieser friihe Bauzustand die Moglichkeit, individuelle Wiinsche der
zukunftigen Eigentiimer:innen noch aufzunehmen - insbesondere in Bezug auf Oberflachen,
Fliesenformate, Sanitarobjekte, Kiichenausfiihrung und Ausstattungsdetails.

Die Grundrissstruktur ist klar und funktional angelegt: Vier gut proportionierte Zimmer
ermoglichen eine flexible Nutzung als Familienwohnung, grof3zligiges Wohnen mit Homeoffice
oder als Kombination aus Wohn- und Arbeitsraumen. Der Wohn- und Essbereich bildet das
kommunikative Zentrum der Wohnung und kann - analog zur 2-Zimmer-Wohnung — offen mit
der Kiiche verbunden werden. Grof3zligige Blickachsen sorgen bereits in der Planung fiir ein
helles, flieBendes Raumgefiihl.

Auch gestalterisch ist die Orientierung eindeutig: Vorgesehen sind ruhige, hochwertige
Materialien, wie etwa Eichenparkett, Fufbodenheizung und eine zurtickhaltende, zeitlose
Farbwelt. Leuchten, Tiuren und Einbauten kénnen — angelehnt an die bestehende Wohnung -
modern interpretiert werden, ohne den Charakter des historischen Hauses zu tiberdecken.
Ziel ist eine Gestaltung ,aus einem Guss®, die Wertigkeit vermittelt, ohne sich in den
Vordergrund zu drangen.

Das Bad wird modern und funktional geplant, mit grof3ztigiger Dusche, Kklarer Linie und
nattirlichen Lichtbeztigen, wo dies der Grundriss zuldsst. Auch hier besteht die Moéglichkeit,
Materialien und Ausstattung individuell zu wahlen und auf persénliche Bedtuirfnisse
abzustimmen.

Das gesamte Gebaude befindet sich in einem gepflegten Zustand; Dach, Leitungen und
tragende Strukturen wurden bzw. werden erneuert. So entsteht eine Wohnung, die den

Charme eines historischen Hauses mit dem Komfort eines zeitgemaf3en Neubaus verbindet —
ruhig, durchdacht und mit viel architektonischem Feingeftihl entwickelt.

Ausstattung
WICHTIG:

Die Wohnung ist noch nicht ganz fertiggestellt, deswegen sind die gezeigten Fotos von der
bereits fertiggestellten Nachbarwohnung beispielhaft hinterlegt.

Wohnflache

ca.78,00gm

Kaufpreis

838.000 €

Anzahl Badezimmer

1 mit grofiztigiger Dusche
und optionalem Géaste WC
Vermietung

Frei lieferbar nicht vermietet

Heizung
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Neue Gasheizung 2025
H2-ready Fussbodenheizung
Grundstuicksflache
ca.487qm

Nutzflache

ca.2,7qm im Gartengeschoss
Ausstattung

Einbaukitiche - Eichenparkett
Elbblick

feiner Elbblick vom Garten
Garten- / Terrassenflache
ca.60gm / 8qm

Anzahl Schlafzimmer

2 eines mit Ankleide
Baujahr

ca.1910

Duschbad

grof3ztigige Dusche
Sanierung

2025/26

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges

Es besteht aus die Moglichkeit das gesammte Haus 5 (6) WE mit 526,50qm Wohnflache zu
erwerben

Lage

Diese aufergewohnliche Immobilie befindet sich im historischen Blankeneser Treppenviertel,
einem der begehrtesten und bekanntesten Stadtteile Hamburgs. Das malerische Viertel ist weit
uber die Ortsgrenzen hinaus fiir seine verwinkelten Gassen, romantischen Kapitanshauschen
und traumhaften Elbhange bekannt. Entlang der Hange reihen sich stilvolle Villen und
maritime Architektur, die den besonderen Charme dieses Quartiers pragen.

Die phantastischen Blickachsen auf die launische Elbe, deren wechselnde Farben und
Lichtspiele jede Stunde anders wirken lassen, schaffen eine unvergleichliche
Wohnatmosphére. Herrliche Parks, der direkte Bezug zum Wasser und Strand sowie eine
exklusive Nachbarschaft zeichnen diese Lage zusatzlich aus.

Der Ortskern von Blankenese mit seinem traditionellen Wochenmarkt, vielseitigen
Einkaufsmoglichkeiten, charmanten Boutiquen und einem breiten gastronomischen Angebot
ist in wenigen Minuten fuBlaufig erreichbar. Cafés an der Elbe sowie Restaurants mit Blick auf
das Wasser machen das Viertel zu einem beliebten Treffpunkt der Blankeneser Gesellschaft.
Die Nahe zur Fahre und zur S-Bahn sorgt zudem fiir eine komfortable Anbindung an die
Hamburger Innenstadt.
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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 161,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse F

Galerie
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Galerie

Beispiel aus Nachbarwohnung

Beispiel aus Nachbarwohnung
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Beispiel aus Nachbarwohnung

Beispiel aus Nachbarwohnung
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Galerie

Beispiel aus Nachbarwohnung

Beispiel aus Nachbarwohnung
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Galerie

Beisﬁiel aus Nachbarwohnung

Beispiel aus Nachbarwohnung
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Beispiel aus Nachbarwohnung
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Galerie
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Beispiel aus Nachbarwohnung
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Galerie
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Elbblick vom Garten
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Elbblick vom Garten
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Ansicht Stud-Ost

www.ohne-makler.net/expose/429577 Seite 14/33



Ansicht Nord-West




Grundrisse
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Ankleide
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Garten W2 ca.60 gm
Gartengeschoss
Sondernutzungsrecht

Elbblick

‘Wohnen
16.91m?

Gartenzugang
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]
Garten W1 ca.50 gm
Gartengeschoss
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Erdgeschosswohnung
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Garten W2 ca.60 qm

Gartengeschoss
Sondernutzungsrecht

Elbblick

Grube 4
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Ansicht Stid-West
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von Privat lber Architekt Abd Rabbo 0170/1934343 immobilie@abdrabbo.de
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von Priv Arc >k 0 1 ‘ immobi

Grube 4 - 22587 Hamburg

Gartenetage mit Loft-Charakter

im Blankeneser Treppenviertel

WOHNFLACHE GARTENFLACHE
ca.78qgm ca.60gm

ANZAHL ZIMMER KAUFPREIS
4 838.000€

yohnung im historische DAug
Treppenviertel Blankenese
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Lageplan

Eckdaten

Wohnfldache srundsticksflache Garten- / Terrassenflache

ca.78qm ca.487qm ca.60qm / 8qm

Kaufpreis Nutzflache Anzahl Schlafzimmer
838.000 € ca.2.7qm im Dachg 2 eines mit Ankle

Anzahl Badezimmer Mehrfamilienhaus Baujahr

1 mit ¢ S WE ca.1910

mietung Ausstattung Duschbad

Frei lieferbar nicht vermietet Einbaukiiche - Eichenparkett groRzigige Dusche

Heizung Elbblick Sanierung

Neue Gasheizung 2025 feiner Elbblick vom Garten 2025/26

H2-ready Fussbodenheizung

vohnunda im historischen biaud

Grube 4 areip plemvilient elSBlidn e esie

22587 Hamburg
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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yohnung im historische dud
Treppenviertel Blankenese
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Grundrisse

Architekt Abd Rab 0170 34343 immobilie@abdrabbo.de
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Blick aus dem Wohnbereich in den Gartenbereich

Figentumswohpnuna im historischen Gebaude
Grube 4 Treppenviertel Blankenese

22587 Hamburg
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Grundrisse

Energieausweis
Baujahr Gebaude

Energietrager

Endenergiebedarf

Energieklasse
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Garten W1

Gartengesc
Sondernutzung

Zimmer 1/
Ankleide
13.12m?

Essen
10.34m?

Garten W2 ca.60 gm Kochen

Gartengeschoss Wobren ) 12.03m2
Sondemutzungsrecht 16.91m2

Elbblick

yohnung im historische ebgude
Treppenviertel Blankenese
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Freie und Hansestadt Hamburg
U aadsaliotitah Geoiiformiativi - Ve Auszug aus dem

Erteilende Stelle: LGV-Geoservice L'egenSChaﬂsntaSter

Neuenfelder Strae 19 Liegenschaftskarte
21108 Hamburg

Erstollt am 12.02.2024
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Diese Karle sl yeschilel. allis L i oder die | an Drille isL nur im Rahmen der Beslimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HmbGVBI §.135), zuletzt gedndert am 31. August 2018 (HmbGYBI. S. 282, 284), zulassig.

Liegenschaftskarte

yohnung im historische DAug
Treppenviertel Blankenese
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