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Exposé

Doppelhaushalfte in Hamburg

Doppelhaushalfte mit Einzelhauscharakter im Dreieck
Berne-Sasel-Volksdorf

Objekt-Nr. OM-465808
Doppelhaushalfte

Verkauf: 700.000 €
Ansprechpartner:
DF

Saseler Strafie 185
22159 Hamburg

Hamburg
Deutschland
Baujahr 1992 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 455,00 m? Zustand keine Angaben
Etagen 2 Schlafzimmer 3
Zimmer 4,00 Badezimmer 2
Wohnflache 106,00 m? Carports 1
Nutzflache 50,00 m2 Stellplatze 2
Energietrager Gas Heizung Sonstiges
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht eine gepflegte Doppelhaushalfte in massiver Bauweise mit Klinkerfassade
aus dem Baujahr 1992.

Das Grundstiick ist nach WEG aufgeteilt. Die hierdurch entstandene private Zufahrt
erschliefit ausschlieflich die wenigen Wohneinheiten und sorgt fir eine besonders ruhige
Wohnsituation abseits des Strafienverkehrs. Die grofiziigige Flache vor dem Haus bietet
zusétzlichen Freiraum und eignet sich ideal zum Spielen, Fahrradfahren oder flir andere
Freizeitaktivititen.

Die Immobilie verfligt tiber eine Wohnflache von ca. 106 m2 und befindet sich auf einem
gepflegten Grundstiick mit einer Gré3e von 455 mz2.

Ein besonderes Merkmal der Immobilie ist ihr ausgepriagter Einzelhauscharakter: Die Garten
der beiden Haushalften sind in unterschiedliche Richtungen ausgerichtet, sodass die
Aufienbereiche raumlich voneinander getrennt sind. Dies schafft ein hohes Maf3 an
Privatsphéire und sorgt fur ein angenehm ruhiges Wohngeftihl.

Die Immobilie besticht durch ihren besonderen Grundriss mit klarer Trennung der
Wohnbereiche. Im Erdgeschoss befinden sich die Kiiche mit Essbereich sowie zwei
Kinderzimmer - ideal fiir das Familienleben mit kurzen Wegen im Alltag.

Das Obergeschoss bildet eine separate Wohnebene mit Wohnzimmer, Elternschlafzimmer und
Vollbad und bietet dadurch ein hohes Maf3 an Privatsphire und Rickzugsmoglichkeiten.

Das im Obergeschoss gelegene Wohnzimmer profitiert von einer erhéhten Lage und schafft
eine angenehme Wohnatmosphére mit viel Privatsphare und schénem Blick ins Grine.

Daruber hinaus bietet das vollunterkellerte Haus rund 50 m? zusatzliche Nutzflache. Der
Keller umfasst grofiziigige Abstellmdglichkeiten, eine Waschktiche sowie eine Sauna mit
vorhandener Dusche. Die RAume sind ganzjahrig nutzbar und eignen sich beispielsweise
hervorragend als Hobby-, Fitness- oder Arbeitsbereich.

Das Haus eignet sich ideal fir Familien oder Paare, die Wert auf Wohnqualitat, Privatsphare
und ein angenehmes Wohnumfeld legen.

Der liebevoll angelegte Auf3enbereich 1ddt zum Entspannen und Verweilen ein und bietet
ausreichend Platz fur Gartenliebhaber sowie Familien mit Kindern.

Verfuigbarkeit:

Die Ubergabe der Immobilie ist voraussichtlich im Januar/Februar 2027 méglich. Nach
Absprache kénnte eine Ubergabe ggfs. bereits Ende 2026 erfolgen.

Ausstattung

Die Immobilie wurde laufend gepflegt und in den vergangenen Jahren in wesentlichen
Bereichen modernisiert und instand gehalten.

Massiv errichtete Doppelhaushalfte mit Klinkerfassade (Baujahr 1992)
Gasheizung aus 2009, regelmafiig gewartet

FufBbodenheizung in Kiiche, Essbereich und Géaste-WC

Kamin im Wohnzimmer fiir eine behagliche Wohnatmosphére
Ausgebautes Dachgeschoss mit zusatzlicher Nutzflache
Nolte-Einbaukiiche in Weif3 (Einbau 2014)

Grofiztigiges Vollbad, umfassend modernisiert im Jahr 2014
Gaste-WC, renoviert im Jahr 2021
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Samtliche Velux-Dachfenster im Jahr 2020 erneuert

Sauna mit Dusche im Keller

Vollunterkellerung mit vielseitig nutzbaren Raumen

Doppelcarport mit grof3ztigigem Schuppen, neu errichtet im Jahr 2023

Uberdachte Terrasse direkt am Haus sowie zusitzliche Sonnenterrasse im hinteren
Gartenbereich

Umfangreiche Kellersanierung im Jahr 2024 mit Einbau einer Kapillarwassersperre
(Horizontal- und Trennsperre) sowie mineralischer Innenabdichtung im Heizungskeller;
Ausfiihrung mit 20-jahriger Garantie. Die Kellerrdume sind trocken.

FugBboden:
Laminat, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbaukiiche, Gaste-WC, Kamin

Lage

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und griinen Wohnlage in einer
verkehrsberuhigten 30er-Zone zwischen den beliebten Hamburger Stadtteilen Berne und
Sasel. Das unmittelbar angrenzende Waldgebiet in Richtung Volksdorf bietet zahlreiche
Moglichkeiten fiir Spaziergange, Joggingrunden und Freizeitaktivitdten in der Natur.

Die U-Bahn-Station Berne ist in etwa 15 Gehminuten erreichbar und gewahrleistet eine gute
Anbindung an die Hamburger Innenstadt (30 Minuten zum Hauptbahnhof).

Dartiber hinaus befinden sich mehrere Busverbindungen in fuflaufiger Entfernung (ca. 5-10
Minuten), von denen aus regelmafiige Verbindungen nach Sasel, Poppenbiittel, Wellingsbiittel
und Rahlstedt bestehen.

Familien profitieren von der guten Infrastruktur: Mehrere Kindergarten sowie Schulen
verschiedener Bildungsstufen befinden sich im ndheren Umfeld und sind bequem erreichbar.

Die Kombination aus naturnahem Wohnen, guter Verkehrsanbindung und
familienfreundlicher Infrastruktur macht diese Lage besonders attraktiv.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 136,19 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse E

Galerie

Eingangsbereich
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Kiiche mit Tresen
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Essbereich

Blick zur Terrasse
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Galerie

Kinderzimmer 1

K-Zimmer 2 mit Terrassentuir
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Gaste WC

Wohnzimmer
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Galerie

Schlafzimmer

Badezimmer
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Sauna

Hobbykeller
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Schlafzimmer

Galerie

ausgebauter
Wohnzimmer Dac?lbodel]
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