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Exposé

Einfamilienhaus in Hamburg

Einfamilienhaus in Verbund, provisionsfrei

T =

Objekt-Nr. OM-432065

Einfamilienhaus
77 Verkauf 839.000 €
- = 22397 Hamburg

Hamburg

Deutschland
Baujahr 1987 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 370,00 m? Zustand modernisiert
Etagen 3 Schlafzimmer 3
Zimmer 4,50 Badezimmer 3
Wohnflache 168,00 m? Carports 1
Nutzflache 63,00 m? Heizung Fufsbodenheizung

Energietrager Solar
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Objektbeschreibung

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause

Diese gepflegte Verbundimmobilie aus dem Jahr 1987 vereint modernen Wohnkomfort,
nachhaltige Energietechnik und eine aufergewdhnlich hochwertige Ausstattung. Durch
kontinuierliche Modernisierungen prasentiert sich das Haus in einem zeitgemafien und
auferst gepflegten Zustand.

Auf rund 168 m? Wohnflache sowie ca. 63 m? Nutzflache finden Sie viel Raum fiir Familie,
Arbeiten und Erholung. Das etwa 370 m? grofse Grundstiick tiberzeugt mit einem schénen
Garten, einer tiiberdachten Terrasse und einem Carport inklusive E-Ladestation - ideal fiir den
Alltag von heute.

Ankommen und wohlftihlen

Schon beim Eintreten sptirt man die angenehme Wohnatmosphare. Der offen gestaltete Wohn-
und Essbereich mit Blick in den Garten ladt zum Verweilen ein. Besonders gemutlich wird es
durch den modernen Gaskamin (2022), der sich ganz bequem per Smartphone steuern lasst.

Die hochwertige Ballerina-Einbauktiche (2022) tiberzeugt mit einer edlen
Keramikarbeitsflache, einem Bora-Induktionskochfeld mit integriertem Dunstabzug, einer
eingebauten Miele-Mikrowelle/Dampfgarer sowie einem ergonomisch auf Hiuifthéhe platzierten
Miele-Backofen.

Im Erdgeschoss steht Ihnen zusétzlich ein Gaste-WC zur Verfiigung. Elektrische Jalousien
sorgen hier fiir Komfort und Privatsphare.

Im Obergeschoss befinden sich ein Biliro sowie ein grof3zligiges Schlafzimmer, das bei Bedarf
problemlos in zwei etwa 17,5 m?2 grof3e Zimmer aufgeteilt werden kann. Auch hier sind
Jalousien vorhanden.

Das Badezimmer wurde 2022 vollstandig saniert und bietet mit bodentiefer Regendusche,
Bidet und Doppelwaschbecken héchsten Komfort.

Ihr personlicher Rickzugsort

Das ausgebaute Dachgeschoss bietet zusatzlichen Raum fiur Gaste oder eigene Hobbys. Ein
Gastezimmer mit eigenem Duschbad sowie eine Sauna schaffen hier einen privaten
Wellnessbereich.

Nachhaltige Energieversorgung

Die Immobilie wird tiber eine moderne Luft-Warmepumpe (2022) beheizt, die grofitenteils
durch die hauseigene Photovoltaikanlage betrieben wird. Rund neun Monate im Jahr kann der
Strombedarf fiir Haus und Warmepumpe vollstandig durch Solarenergie gedeckt werden.
Ein im Keller installierter Stromspeicher speichert tiberschiissige Energie und optimiert die
Eigenstromnutzung. Die vorhandene Gasheizung wird ausschlielich noch zur
Warmwasserbereitung eingesetzt.

Vielseitige Nutzungsmoéglichkeiten

Der Vollkeller bietet flexible Nutzungsmoglichkeiten — ob als Hobbyraum, Homeoffice,
Fitnessbereich oder Abstellflache.

Erholung im eigenen Garten

Die Aufienanlagen laden zum Verweilen ein. Die tiberdachte, nach Stiden ausgerichtete
Terrasse bietet ideale Voraussetzungen fir gesellige Abende oder ruhige Stunden im Griinen.
Ein hochwertiges Gartenhaus sowie ein glasernes Teehaus ergianzen das Angebot.

Diese aufBergewdhnliche Immobilie tiberzeugt durch ein harmonisches Wohnkonzept,

hochwertige Ausstattung und zukunftsorientierte Energieeffizienz. Uberzeugen Sie sich selbst
von den zahlreichen Vorziigen dieses Hauses.
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Ausstattung

Sonderausstattung
¢ Exklusive Ballerina Kiichen Einbauktiche (2022) mit Keramik-Arbeitsplatte
* Hochwertiges BORA Induktionskochfeld mit Unterflurabsaugung (2022)

¢ Effiziente Photovoltaikanlage (10 kW) mit leistungsstarkem Batteriespeicher (12,7 kWh) ftr
nachhaltige Energieversorgung

* Eigene Wallbox im Carport - ideal fiir komfortables Laden von Elektrofahrzeugen

* Moderne Warmepumpe in Kombination mit angenehmer Fuf3bodenheizung im gesamten
Haus

¢ Stilvoller Gaskamin mit Fernbedienung flir gemtitliche Atmosphéare

Fupboden:
Parkett, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Dachterrasse, Duschbad, Sauna, Einbauktiche, Gaste-WC,
Kamin

Lage

Lagebeschreibung

Die Immobilie liegt in einer ruhigen, absolut kinderfreundlichen Sackgasse in einer der
begehrtesten Wohnlagen von Lemsahl-Mellingstedt. Die Umgebung ist gepragt von altem
Baumbestand, grofziigigen Grundstiicken und einer hochwertigen Nachbarschaftsbebauung
mit attraktiven Einfamilienhdusern — eingebettet in eine idyllische Naturkulisse aus Feldern
und Waldern.

Die Nahe zur Alster sowie zum beliebten Alsterwanderweg unterstreicht die hohe
Lebensqualitat dieser Lage. Zahlreiche Freizeitmoglichkeiten wie Sportvereine, Reitanlagen
und der Golf- und Country-Club Treudelberg befinden sich in fulaufiger Entfernung.

Familien profitieren von einem ausgezeichneten Bildungsangebot: Kindergarten, die ortliche
Grundschule sowie weiterfihrende Schulen sind bequem erreichbar und bieten ideale
Voraussetzungen fiir ein familienfreundliches Umfeld.

Fur den taglichen Bedarf stehen im Ortskern von Lemsahl, im benachbarten Duyenstedt
sowie am Poppenbitteler Markt vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Arzte und
weitere Dienstleister zur Verfligung. Das renommierte Alstertal-Einkaufszentrum mit tiber 240
Geschaften erreichen Sie in nur etwa 10 Autominuten.

Am AEZ befindet sich zudem die Endstation der S1 in Poppenbtittel, von der aus Sie die
Hamburger Innenstadt in rund 30 Minuten bequem erreichen. Der Flughafen Hamburg ist
sowohl mit dem Auto als auch mit der S-Bahn in ca. 20 Minuten erreichbar. Die Anbindung
an die Autobahn erfolgt ztigig tiber den Ring 3 in etwa 17 Minuten.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 75,00 KWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse B
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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ENERGIEAUSWEIS fir wohngebude

gemaR den §§ 79 ff. Gebéudeenergiegesetz (GEG) vom ' 08.08.2020, novelliert am 16.10.2023

f des

HH-2025. 17 2

Energiebedarf

28,93 kg CO2-A a)

' Endenergiebedarf:

74,47 KWh/(m?*-a)
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106,10 kWhi(m*a)
Primérenergiebedarf:

Anforderungen gemit GEG? o

Primérenergiebedarf Vertahren

Ist-Wert KWh/(m*a)  Anforderungswert KWhi(m-a) O Verfahren nach DIN V 41086 und DIN V 4701-10

Energeische C dlle HT' & Verfahren nach DIN V 18599

Ist-Wert Wi(mK) Anforderungswert Wi(m?K) O Regelung nach §31 GEG ("Modellgebaudeverfahren®)
& Vereinfachungen nach §50 Absatz 4 GEG

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [ Eingehalten

dieses £l [Pl in

74,47 KWhi(m?-a)

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien
Nutzung erneuerbaror Enorgion® 1 fir Heizung ) fur Warmwasser

1 Nutzung zur Erfilllung der 65%-EE-Regel gemaf § 71 Absatz.
tz 2 oder 3 GEG

1in Verbindung mit Ab
 Erfillung der 65%-EE-Regel durch p
Absatz 1.3.4 und & in Verbindung mit & 71b

Hausubergabestation (Warmenetz) (§

Warmepumpe (5 71 ©)

5 gomdrokthazung (§719)

O Solarthermische Anlage (5 71 ¢)

© Heizungsanlage fur Biomasse oder Wasserstofi-derivate (§ 71 1g)

O Warmepumpen-Hybridneizung (§ 71 h)

O Solarthermie-Hybrdheizung (8 71 h)

©1 Dezentral, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

O Efillung der 65% EE-Regel aul Grundiage einer Berechnung im Einzelfall
Antoildor Wa
meberetstel AnteilEE der Antel EE ailer Aniag
Art dor emeuerbaren Energie ' ung®:  Einzelaniaget o’

Vergleichswerte Endenergie 4

amEEiA)e | c| o | e | Eml
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Das GEG IaBt fir die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiediiche  Verfahren zu, die im Einzelfall zu

Summe ®: o 0
fihren kdnnen.
® i e i wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die
‘Art dor erneuerbaren Energle Ani Sy jerte 7 isse auf den
Goothermie oder Umwaltwarme 7600% 2

der Skala

Summe & 76,00 %
() weitere Eintrige und Eruterungen in der Anlage

! siehe FuSnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Die
sind  spezifische Werte nach dem GEG pro m*
Gebaudenutzfiache (Av). die im Allgemeinen groRer ist als die
Wohnfiache des Gebéudes.

nur

3 Mehrfachnennungen moglich
4 EFH: Einfamiliennaus, MFH: Mehrfamilienhaus

% Antei dor Einzelanlage an dor Warmebereitstellung aller Anlagen

© Anteil EE an der Warmebereitstellung der Einzelanlagelaller Anlagen
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4 et r Anlage
2 Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in einem

untertallen, gema Berechnung im Einzelfall
@ Anteil EE an
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