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Exposé

Doppelhaushalfte in Hamburg-Fischbek

Doppelhaushalfte mit schonem und groBem Garten in

Objekt-Nr. OM-443007
Doppelhaushalfte

Verkauf: 458.000 €

Ansprechpartner:
R.Hoper / A.Rosacha

21149 Hamburg-Fischbek
Hamburg
Deutschland

Baujahr 1930
Grundsttuicksflache 1.232,00 m2

Etagen 1

Zimmer 5,00
Wohnflache 106,00 m?2
Nutzflache 70,00 m2
Energietrager Ol

www.ohne-makler.net/expose/443007

ruhiger Lage

Ubernahme
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Garagen

Heizung

Nach Vereinbarung
gepilegt

2

1

2

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Doppelhaushélfte in 21149 Hamburg-Fischbek mit Doppelgarage und schénem grofiem
Garten in ruhiger Lage

Ausstattung

Diese DHH aus dem Jahr 1930 mit ca. 106 m? Wohnflache und 1232 m? Grundstticksflache
befindet sich in Hamburg-Neugraben-Fischbek. Das Haus wurde zuletzt 1998 renoviert und
bietet eine normale Innenausstattung. Es verftigt tiber 5 Zimmer und 1 Badezimmer. Ein
Keller und eine Doppel-Garage sind ebenfalls vorhanden. Das Haus ist ab dem 01.06.2026
verfugbar.

Weitere Details siehe detailierte PDF-Objektbeschreibung.

FugBboden:
Laminat, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Duschbad, Einbauktiiche, Kamin

Lage

Hamburg-Neugraben-Fischbek ist ein Stadtteil im Hamburger Bezirk Harburg. Die Gegend
zeichnet sich durch eine gute Infrastruktur mit Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Arzten
aus. Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist gut, und es gibt zahlreiche

Grunflachen und Naherholungsgebiete in der Umgebung, die zu Freizeitaktivitaten einladen.
Weitere Details siehe detailierte PDF-Objektbeschreibung.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 266,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse G

www.ohne-makler.net/expose/443007 Seite 3/11



Grundrisse

DHH mit Terrasse gartenseitig
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Grundrisse

Blick von Terrassse
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Grundrisse

Gartenblick (Stall abgerissen)

Sommergarten
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Exposé - Grundrisse
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Schlafzimmer 11,7m?

Nutzraum 7,4m?2
Hche max 185cm

WC Nutzraum 2,2m?2 max
Hdhe 185cm
]

Nutzraum 11,7m2
max Héhe 185cm

Wohnzimmer 20,5m2
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Exposé - Grundrisse
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T
Flur 4,5m?2 /—

Schlafzimmer EG 15,3m?2

Wohnzimmer EG 23,4m2
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Uberdachte Terrasse 20m?

Esszimmer 11,1m2
[ 1 [ ]
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Exposé - Grundrisse

Kellerraum 11,5m2 J

Kellerraum 13m?

Heizdllager 9,4m?2
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Exposé - Grundrisse

<Z Doppelgarage 6x6m
E 2 Klapptore
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Anhidnge

1. Detailierte Objektbeschreibung
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Objektbeschreibung Doppelhaushélfte in 21149 Fischbek

Umfeld der Immobilie:

Die von uns angebotene Immobilie befindet sich am Ende einer Sackgasse in idyllischer und
ausgesprochen ruhiger Lage. Vom hektischen Verkehrslarm der B73 ist hier absolut nichts
mehr zu héren und Durchgangverkehr gibt es hier auch nicht.

Das zum Wandern und zum Verweilen einladende Naherholungsgebiet ,Fischbeker Heide”
ist gerade einmal 10 Minuten zu Ful entfernt.

Aber auch die vielfaltig vorhandenen Einkaufsmoglichkeiten im Ortszentrum sind innerhalb
weniger Gehminuten (ca. 600m) erreichbar.

Offentliche Verkehrsanbindungen wie DB, S-Bahn und Busanbindungen befinden sich nur ca.
1km entfernt.

Verschiedene Schulen und Kindergéarten / Kitas sind ebenfalls bequem im 500m Umkreis

zu Fuss zu erreichen.

Pendler die mit dem PKW nach Hamburg oder Richtung Hannover fahren miissen haben den
Vorteil, dass man nur 10 Fahrminuten zur A7-Autobahn bendtigt, denn die Auffahrt Heimfeld
liegt nur ca. 8,5 km von der Immobilie entfernt.

Die Eckdaten der Immobilie:

Die zum Verkauf stehende Immobilie wurde im Jahr 1930 als eine von zwei
Doppelhaushélfte massiv erbaut ( rote Klinker & Betondachpfannen).

In 1958 wurde das Gebaude erweitert.

1967 wurde die Immobilie nochmals raumlich umgestaltet und erstmalig modernisiert bzw.
saniert. (Fenster & Heizungsanlage).

Das Gebaude verfligt (iber drei Ebenen (EG, DG, Keller).

Die Grundstucksflache betrdgt 1.232 m2.

Die Wohnflache der DHH betrédgt ca. 106 m? und besteht aus 5 Zimmern, einer Kiiche und
einem Badezimmer.

Im Dachgeschoss befinden sich 5 Fenster, im Erdgeschoss 6 Fenster.

Alle Fenster sind doppeltverglast und wurden teilweise in 1998 bzw. 2022 durch
Kunststofffenster (UG1/UW1,2) ersetzt. Alle nicht durch Kunststofffenster ersetzte
Holzfenster bestehen aus Hartholz mit Doppelverglasung.

Alle Fenster verfiigen Giber programierbare, elektrische Aussenrollladen.

Ein im Mai 2019 abgelaufener Energieausweis weist eine Energieverbrauchskennwert von
157,5 kWh / (m?*a) aus. Ein Energiebedarfsausweis wird Anfang 2026 erstellt.

Das Grundstiick:

An der StralRenfront liegend, begriinen immergriine Rhododendrenbiische den leicht zu
pflegenden Vorgarten, der jedes Frihjahr seine volle Bliitenpracht zeigt.

Der Hauptteil des Garten ist von der Stral3e aus sichtgeschiitzt angelegt und in einem
gepflegtem Zustand

Die mit PKW befahrbare, gepflasterte Einfahrt des Grundstlickes hat als Abgrenzung zur
StralRe eine schmiedeeiserne Drehpforte, so wie eine kleinere Gehwegpforte.

Am Ende der Hofauffahrt befindet sich eine geschlossene Doppelgarage von 6x6 Metern
mit zwei separaten Stahlklapptoren mit Holznachbildungsdekor.

Die Garage bietet Einstellplatze fiir zwei PKW und hat noch viel Platz fir Gartenwerkzeuge
und Gartenmobel.



Dariber hinaus steht Hobbygéartnern auch noch ein intaktes Glasgewachshaus mit
ca. 2-3m? Nutzflache im mittleren Gartenbereich zur Verfigung.

Die Immobilienbeschreibung:

Auf der Sudseite des Hauses befindet sich eine gerdumige, iberdachte Terrasse von ca. 20m?
die mit einer schonen Sicht auf den angelegten Garten und alten Baumbestand besticht.
Rehe, Eichhornchen und diverse Vogelarten sind oftmals Gaste im Garten und lassen sich
von der Terrasse aus gut fttern und beobachten.

StralBenseitig befindet sich, Gber vier Trittstufen erreichbar, die Haustlr, die in den
Windfangbereich des Hauses fiihrt.

In dem geschlossenen, massiv gemauerten Windfangbereich (ca. 7,4m?) fillt Tageslicht Gber
Glasbausteine und durch die Haustlr ein.

Vom Windfang aus betritt man durch eine weitere Tur den Flur ( ca. 4,5 m?) des Hauses.
Direkt vom Flur aus flihrt jeweils eine Holztreppe zum Dachgeschoss und

eine Holztreppe in den Keller.

Vom Flur aus sind das Schlafzimmer (ca. 15,3m?) und das Wohnzimmer (ca. 23,4m?) im
Erdgeschol’ erreichbar.

Das Wohnzimmer verfigt Gber einen Kaminofen mit grofem Sichtfenster. Der Raum bietet
zwei Fenster in die Richtungen Westen und Siiden.

Vom Wohnzimmer aus gelangt man direkt in das Esszimmer (ca.11,1 m?).

Auch dieser Raum hat ein AuBenfenster Richtung Westen.

Turlos angrenzend an das Esszimmer, befindet sich die Kiiche mit einer Flache

von ca. 6,3 m2.

Die Kiiche ist mit Herd & Backofen, Handspile und Waschmaschine ausgestattet.

Anstelle der Waschmaschine kann aber natiirlichauch eine Geschirrsplilmaschine eingebaut
werden. Die Waschmaschine findet dann im Heizungs- und Trockenraumes im Keller ihren
schon vorinstallierten Platz.

Da der Kiichenbereich relativ begrenzt ist und als reine Arbeitskiiche konzipiert wurde,
eignet sie sich nicht auch noch zusatzlich als Essbereich.

Die Kiicheneinrichtung ist schlicht, gebraucht und funktionsbereit.

Durch ein vorhandenes grofSes Kiichenfenster kann wahrend der Kiichenarbeit auch immer
der gesamte Garten Uberblickt werden.

Durch eine in der Kiiche vorhandene Glastlir bzw. Terrassentir gelangt man direkt tiber die
Terrassse in den Garten.

Das Badezimmer mit Dusche, Waschbecken und WC ist vom Esszimmer und Kiiche
erreichbar.

Die Fliesen und Ausfiihrung des Badezimmers sind funktionell und einfach, der Duschbereich
ist aber bereits barrierefrei bzw. altersgerecht umgestaltet worden.

Im Dachgeschol3, das man (iber die Holztreppe vom Hausflur aus erreichen kann, gelangt
man in einen kleinen Flur von ca. 2,5m?.

Von dort aus gelangt man in das Schlafzimmer und das Wohnzimmer des Dachgeschosses.
Von kleinen Flur aus kann man Uber eine herausziehbare Klapptreppe auf den nicht
ausgebauten Dachboden glangen.

Das DG-Schlafzimmer hat eine Flache von ca. 11,7m?, das Zimmerfenster liegt stidseitig.



Das DG-Wohnzimmer hat eine Flache von ca. 20,5 m? wobei Abzlige fiir Dachschragen
bereits Berlicksichtigung gefunden haben. Giebelseitig ist ein Fenster vorhanden und zur
Westseite ausgerichtet.

Angrenzend an das Wohnzimmer befinden sich noch eine variabel nutzbare Stell- bzw.
Nutzflache von insgesamt ca. 21,3m?. In diesem Nutzbereich ist auch noch ein separater
Raum mit WC und Waschstisch inkludiert.

Diese zuletzt genannten Raumlichkeiten werden aufgrund der vorhandenen Dachschragen
und der eingeschrankten Deckenhdhe von ca. 185 cm, fiir die Wohnflachenberechnung nicht
berucksichtigt. Das Fenster fiir den Nutzbereich ist stidseitig, das ca. 2m breite Fenster fir
WC & Bad liegt Richtung Westen.

Der Keller der DHH ist gerdumig, trocken und der Nutzraum betragt insgesamt ca. 45,4 m?.
Kellerraum1: ca. 13m?

Kellerraum2: ca. 11,5m?

Heiz6lraum: ca. 9,4m?

Heizungsraum: ca. 11,5m?

Der Heizungsraum bietet sich zusatzlich auch noch als Waschetrockenraum an.

Die Kellerdeckenhdhe betragt ca. 2,10m.

Die Versorgungsanschliisse fir Strom- und Wasser der DHH befinden sich im Keller.

Im Heizungsraum arbeitet eine programmgesteuerte Olheizung der

Marke , Viessmann Vitotronic 200 KO1B“.

Diese wurde erst im September 2023 als eine moderne, witterungsgefiihrte Steuerung fiir
ca. 3.500€ an den Heizkessel “Viesmann Vitola-Bifferal” installiert und in Betrieb genommen.
Die Heizungsanlage arbeitet zuverldssig mit einem Ende 2021 neu installierten

,Weishaupt WL5-Olbrenner”. Die Investitionskosten fiir den Brenner betrugen ca. 2.000€.
Die Heizungsanlage wird nachweisbar regelmaRig von einer Fachfirma gewartet.

Im Heizollagerraum befindet sich ein gewarteter und regelmaRig vom TUV-Nord gepriifter
6.000-Liter Metall-Oltank. Die letzte TUV-Uberpriifung im Februar 2026 ergab keine
Beanstandungen.

Direkt aus dem Keller heraus ist es moglich, auf kiirzestem Weg Uber eine BetonaulRentreppe
in den rickwartigen Gartenbereich bzw. zur Terrasse des Hauses zu gelangen.

Die Zwillingsdoppelhaushalfte auf der linken Seite des Doppelhauses wurde im Jahr 2020
durch einen DHH-Neubau ersetzt, weil die Bausubstanz der linken DH-Hélfte wesentlich
schlechter war, als die der hier zum Verkauf stehenden rechten DHH-Immobilie.

Der Zustand der hier zum Verkauf stehenden Immobilie ldsst eine

,nach-und-nach Renovierung”, so wie eine energetische Sanierung sinnvoll erscheinen.
In diesem Fall kbnnte man die finanziellen Aufwendungen dafir auf einen individuell
planbaren Zeitraum verteilen und die Wohnfldche im DG um ein Zimmer mit ca. 25 m?
erweitern.

Entscheidet man sich fiir einen Neubau, so muss dieser entsprechend der Hamburger
Bauvorschrift hochstwahrscheinlich wieder als Doppelhaushalfte ausgefiihrt werden.

Auch als Kapitalanlage ist der Kauf und die Vermietung der Immobilie eine Option, denn
im Hamburger Umfeld sind mit diesem Objekt ganz sicher Kaltmieten von 1.200€ zu erzielen.
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