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Exposé

Erdgeschosswohnung in Hamburg

Haus-im-Haus-Charakter mit 30 m2 Terrasse in ruhiger
Lage in Hamburg-Bramfeld

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Hausgeld mtl.

1973

2

3,00
118,00 m?
5,53 m?
Gas

370 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/451306/

Objekt-Nr. OM-451306
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 439.000 €

Ansprechpartner:
Busse

22179 Hamburg

Hamburg

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand gepilegt
Schlafzimmer 1
Badezimmer 1
Etage Erdgeschoss
Garagen 1
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese besondere Eigentumswohnung in Hamburg-Bramfeld verbindet das grofzugige Gefiihl
eines Hauses mit den Vorteilen einer Wohnung. Der helle Wohn- und Essbereich, die grof3e 30
m? Stid-West-Terrasse und die neue hochwertige Hebeschiebetiir aus 2025 (Doppelverglasung
inkl. Insektenschutz) tiber die gesamte Front schaffen ein aufergewohnlich offenes und
freundliches Wohnambiente. Hier wohnen Sie ruhig, griin und mit viel Privatsphére.

Ein echtes Highlight ist der vielseitig nutzbare Hobby- und Homeofficebereich mit ca. 43 m2.
Der Bereich ist wohnlich ausgebaut, bietet eine komplette Seite mit rund acht Metern
Einbauschranken mit Schiebetiiren und einen direkt angrenzenden Kellerraum (5,5 m?).
Zusatzlich besteht die Moglichkeit, hier ein zweites Bad mit Wanne zu realisieren. Damit
eroffnet sich ein aufiergewohnlich flexibler Wohnbereich, der sich ideal als Ruckzugsort,
Arbeitsbereich oder Erweiterung des Wohnens eignet.

Die Wohnung verfiigt auflerdem tuber ein ruhig gelegenes Schlafzimmer, sowie ein gepflegtes
Bad mit Duschelement. Der Ubergang zwischen Innen- und Auflenbereich ist besonders
gelungen: Die Terrasse mit Gartenblick wirkt wie ein zusatzlicher Wohnraum und ladt zum
Entspannen, Essen und Verweilen ein. Die Wohnung vermittelt dadurch einen echten Haus-
im-Haus-Charakter mit viel Freiraum und Individualitat.

Die Wohnung befindet sich in einer ruhigen, gewachsenen Wohnlage in Hamburg-Bramfeld mit

guter Infrastruktur und angenehmem Wohnumfeld. Sie eignet sich ideal far Kaufer, die
grof3zligiges Wohnen, Ruhe und besondere Nutzungsmoéglichkeiten schatzen.

Ausstattung

Ausstattung im Uberblick:

- ca. 118 m? Gesamtflache

- 3 Zimmer

- ca. 43 m?2 Hobby- und Homeofficebereich

- rund acht Meter Einbauschranke mit Schiebettiren
- zusatzlicher Kellerraum direkt angrenzend

- Moglichkeit fiir ein zweites Bad mit Wanne

- ca. 30 m? grofle Sud-West-Terrasse, zur Halfte tiberdacht inkl. zusatzlicher elektrischer
Markise

- Abstellraum fiir z.B: Gartengerate direkt an der Terasse (~1,7 m?)

- Gartenblick

- Haus-im-Haus-Charakter auf zwei Ebenen

- Einbauktiche

- modernes Duschbad

- Laminat- und Fliesenb6den

- hochwertige Hebeschiebetiir Giber die gesamte Front, 2025 erneuert
- neues Fenster im Schlafzimmer (2025)

- restlichen Fenster sind aus dem Jahr 2002

- separate Garage (derzeit vermietet flir 75€ monatlich)

- Hausgeld 370€ plus 100€ als Instandhaltungsriicklage

https://www.ohne-makler.net/immobilie/451306/ Seite 2/8



- Baujahr 1973

- Energieeflizienzklasse D

- Energieverbrauch 129 kWh/(m?2*a)
- Gaszentralheizung, ca. 2016

FugBiboden:
Teppichboden, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Duschbad, Einbauktiche

Lage

Die Wohnung befindet sich in ruhiger und gewachsener Wohnlage im beliebten Hamburger
Stadtteil Bramfeld. Besonders hervorzuheben ist die angenehm zurtickversetzte Lage
innerhalb der Wohnanlage: Die Wohnung liegt nicht direkt an der Strafle, sondern bietet einen
schoénen Blick ins Griine mit Ausrichtung zum ruhigen Innenbereich.

Die Umgebung ist gepragt von gepflegten Ein- und Mehrfamilienhdusern sowie viel Grin und
bietet eine familienfreundliche Atmosphare. Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf,
Backereien sowie Arzte und Apotheken sind bequem fuf3laufig erreichbar.

Eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch nahegelegene Buslinien
gewahrleistet, die eine schnelle Verbindung in die Hamburger Innenstadt ermoglichen.
Perspektivisch wird die neue U-Bahn-Linie U5 die Attraktivitat des Standorts zuséatzlich
steigern.

Zahlreiche Freizeitmoglichkeiten, darunter der Bramfelder See sowie diverse Sport- und
Erholungsangebote, laden zu aktiver Erholung im Grinen ein. Schulen und Kindergarten
befinden sich in unmittelbarer Umgebung und unterstreichen die hohe Wohnqualitat dieser
Lage.

Insgesamt tiberzeugt die Lage durch ihre gelungene Kombination aus Ruhe, Privatsphare und
naturnahem Wohnen bei gleichzeitig guter Infrastruktur und Anbindung.

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 129,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

L L ,
30m? Terasse mit Stid-West-Lage
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Galerie

Blick aus dem Garten

Kiiche mit viel Stauflache
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Galerie

Hobby- und Homeofficeraum

Hobby- und Homeofficeraum
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ruhiges Schlafzimmer

Bad mit Dusche 7 Flur mit zusatzl. Stauraum
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Grundrisse
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Exposéplan, nicht maBstablich
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