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Erdgeschosswohnung in Hamburg

Moderne 4-Zimmerwohnung in Traumlage in Hamburg
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Baujahr

Zimmer

Wohnflache
Nutzflache
Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Hausgeld mtl.

e,

2015

4,00
115,00 m?
12,00 m?
Fernwarme
40.000 €
398 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/473245/

Objekt-Nr. OM-473245
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 995.000 €

Ansprechpartner:
Max Naumann

20357 Hamburg

Hamburg

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand Neuwertig
Schlafzimmer 3
Badezimmer 2
Etage Erdgeschoss
Tiefgaragenplatze 1
Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Hochwertige, frisch sanierte Wohnung in absolut ruhiger Toplage mit optimaler Infrastruktur
in Gehentfernung (Supermarkte, Schulen, Kita, Gastronomie, Offentlicher Nahverkehr,
Gesundheitsversorgung etc.).

Die Wohnung befindet sich in einem sehr schénen, modernen und sehr gepflegten
Mehrfamilienhaus Baujahr 2015. Sie erreichen die Wohnung tiber einen grof3ztigigen,
modernen und hellen Hauseingangsbereich. Uber wenige Treppenstufen gelangen Sie in ihr
Stockwerk oder aus der Tiefgarage auch barrierefrei mit dem Aufzug. Der hintere Teil der
Wohnung (Terrasse) befindet sich auf erdgeschossebene. Der Wohn- und Essbereich und
Balkon sind etwas hoéher ausgerichtet (Hochparterre). Es gibt aber keine Treppenstufen in der
Wohnung.

Sie betreten die Wohnung in den gerdumigen, hellen Flur, der wie der gesamte Wohnbereich
mit neuem Parkettboden ausgestattet ist. Linksseitig befindet sich dann zuerst der
Hauswirtschaftsraum (Elektrik, Waschmaschinenanschliisse und die Steuerung der
FuBbodenheizung). Daneben liegt das erste Badezimmer, das mit einer bodentiefen Dusche
und Handtuchheizung ausgestattet ist. Alle drei Schlafzimmer gehen vom Flur ab und
verfiigen alle tiber einen Zugang zu der kleinen Terrasse. Das grofite Schlafzimmer verfiigt
uber ein eigenes Badezimmer, das wie das erste Bad auch frisch saniert und mit einer
bodentiefen Dusche und zusatzlich mit einer Badewanne und auch mit hochwertigen
Armaturen ausgestattet ist. Der Flur 6ffnet sich in den hellen, offenen Wohn- und Essbereich.
Die neue, moderne Kiiche ist hochwertig ausgestattet und bietet Kiihl- und Gefrierschrank,
Induktionskochfeld, Backofen, Mikrowelle/Kl. Ofen und viel Stauraum. Vom Wohn- und
Essbereich gelangen Sie auf den Balkon, der nach Westen ausgerichtet ist, gemttlich gestaltet
werden kann und genug Platz fur einen Tisch und 4-5 Personen bietet. Abgerundet wird diese
tolle Wohnung mit einem praktischen Kellerabteil, Fahrradgarage und einem Stellplatz fiir ihr
Auto in der Tiefgarage, den Sie auch tber einen Aufzug erreichen kénnen.

Ausstattung

Die gesamte, frisch sanierte Wohnung verfiigt tiber eine Fuf3bodenheizung, einen neuen
Parkettboden, neue Bader und eine neue Kiiche. Zur Wohnung gehoéren ein Kellerabteil und
ein gemeinschaftlich genutzter Fahrradkafig, der sich in der Tiefgarage des Hauses befindet.
Im Haus ist eine Videoklingelanlage installiert. Optional kann ein Tiefgaragenstellplatz (40.000
Euro) erworben werden. Das Hausgeld betragt 398 Euro inkl. Heizkosten. Hausgeld /Garage:
22 Euro/monatlich.

Fufboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Keller, Aufzug, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges

Die Wohnung wird von privat verkauft. Kontakt telefonisch unter 0175/3425263 oder tiber
das Kontaktformular. Die Wohnung ist unmobliert und bezugsfrei. Die Bilder im Exposé und
in den Online-Inseraten wurden teilweise mit KI bearbeitet, z.B. Raume moébliert dargestellt.

Lage
Die Wohnung befindet sich in der Fettstrafie. Die Fettstrafie ist eine ruhige Einbahnstrafe und

30er Zone. Zu Fuf3 erreichen Sie in 4 Minuten die U-Bahnstation Christuskirche/Bus und in
8 Minuten die S-Bahnhaltestelle Sternschanze.

Wer hier leben mochte, weifs warum. Ruhiger und dorflicher als die Schanze, aber urbaner
und gemoiitlicher als die Osterstraf3e. Hier leben die Menschen zusammen, es wird gefeiert,
gelacht und gut gegessen. Dieses Wohngebiet nahe der U-Christuskirche, zwischen der
Bellealliancestrafie, Weidenallee und Margaretenstrafie bietet ein ganz besonderes, einmaliges
Lebensgeflihl und Ambiente. Das Viertel ist griin, hat viele einladende Restaurants, Bars und
Cafés, verfligt iber nahgelegene Parks, Spielplatze, Supermarkte, Kita/Schulen,
Krankenhaus/Arzte, U- und S-Bahn/Bus und vor allem tiber eine ganz besondere
Atmosphare.
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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 38,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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Galerie

Hauseingangsbereich
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Wohnungseingangstiir.Aufzug

Wohnungsflur
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Galerie

Wohnungseingangtiir.Diele
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Bad 1 bodentiefe Dusche

Zimmer 1
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Galerie

Zimmer 2

Terrasse

https://www.ohne-makler.net/immobilie/473245/ Seite 8/15



Zimmer 3

Blick von Zi.3 Bad/Wohnzimmer
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Bad 2
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Wohn- Essbereich

Wohn- Essbereich
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Balkon

Kuche
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Tiefgaragenstellplatz
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Grundrisse
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS w: wonngessuce

gemiR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

cuigbis:  02.03.2025 Energieausweis nach EnEV 2009
Gebdude

GebBudetyp angebautes Wohngebéude

g Fettstrale 30, 20357 Hamburg

Gebiiudetejl

Baufahr Gebdude 2015 Gebaudefoto (freiwillig)
Baujahr Antagentechnik! 2015

Anzahl Wahnungen 25

Gebudenutzfiiche () 5 51 2

Emeuerbare Energlen  Fernwirme mit KWK (91%)

Litftung Abluftanlage (Sanitdrréume)

Antass der Ausstellung B Newbau D Modemisierung O Sonstiges (frelwilig)
des Energlesuswelses D Vermietung/Verkauf {Anderung/Erwelterung)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitidt des Geb3dudes

Die energetische Qualitét eines Gebéiudes kann durch die Berechnung des Energlebedarfs unter standardisierten Randbedingungen oder
durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfliche dient die energetische Gebiudenutzfidche nach der EnEV,
die sich In der Regel von den allgemeinen Wohnfiichenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergielchswerte sollen Gberschiigige
Vergleiche ermdglichen (Erfuterungen - siehe Saite 4).

B Der Enetgieausweis wurde auf der Grundiage von Berechnungen des Energlebedarfs erstellt. Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestelit.
Zusitzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

O DerEnergleauswelswurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt. Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit.
Datenerhebung Bedarf{Verbrauch durch: [ Eigentdmer B Aussteller
0 Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitst beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Wohngebiude oder
den oben bezeichneten Gebdudeteil. Der Energleausweis ist lediglich dafir gedacht, einen idberschliiglgen Vergleich von Gebsuden zu
ermbglichen.

Ausstelier

Dipl.-Ing. H.-G. Schépflin

CRP Bauingenieure GmbH

Darwinstralle 15 p

10589 Berlin 05.03.2015 ,Lf - Q fc/@,ﬂ/ﬁk
Datum Untersch'rift des Ausstellers

1) Mehrtachangaben mBglich



ENERGIEAUSWELIS w: wommgessuce

gemii den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Berechneter Energiebedarf des Geb&dudes Fettstrafte 30, 20357 Hamburg

Energiebedarf

CO,-Emissionan [kgim?a)]

Endenergiebedarf
58 kwhijm*a)

0 50 100 150 200 250 3060 3150 2400

— :-ﬂ-

‘ 38 kwnim=a)
Primérenergiebedarf "Gesamtenergieeffizienz"

Anforderungen gemiB EnEv2 Flir Energlebedarfsberechnungen
Primdrenergiebedarf hren

Ist-Wert 38 wwnhjim?-a)  Anforderungswert 60 kwhjimz2} @ Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 470110
Energetische Qualitiit der Gebiudehiille H'; O Verfahren nach DIN V18599

Ist-Wert 0,42 wijim>K) Anforderungswert 0,45 wim O Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

Sommerlicher Wirmeschutz (bel Neubau) O eingehalten

Endenergiebedarf
Jahrlicher Endenerglebedarf in KWhf(m?-a) fir
Energietriger Heizung Warmwasser Hilfsgeriite¥ Gesamt in kiwh/{m?2-a)
[Nah- / Fernwérme, KWK + fos 33,2 22,7 0,0 55,9
0.0 0,0 0,0 0,0
Hilfsenergie Strom 0.6 0.6 1.1 2,2
ErsatzmaBnahmen? Vergleichswerte Endenergiebedarf
Anforderungen nach § 7 Nr. 2 EEWdrmeG
O Dieum 15% verschérften Anforderungswerte sind -—- . e — e
eingehalten, b=
Anforderungen nach § 7 Nr. 2 i.V.m. § 8 EEWirmeG .f’ 5 é*' f
Dle Anforderungswerte der EREV sind um % verschirft. f ff ?s'
Primdrenergiebedarf
Verscharfter Anforderungswert: kWhj{m?-a)
Transmisslonswirmeverlust H'; Qbf & f
Verscharfter Anforderungswert: Wj{m2-K) 5

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energieeinsparverordnung lasst f0r die Berechnung des Energiebedarfs zwei alternative Berechnungsverfahren zu, die im Einzelfall zu
unterschiedlichen Ergebnissen filhren kdnnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
kelne Riickschliisse auf den tatséchlichen Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte sind spezifische Werte nach der EnEV pro
Quadratmeter Geb3udenutzflache (A,).

1) Frelwillige Angabe  2) bei Neubau sowie bel Modemisizrung Im Fall des § 16 Abs,15atz 2 EnEV  3) nur bel Neubau Im Falle der Anwendung von § 7Nr. 2 Er rhare-Energien-Wi

4} Ggf. elnschiieBich XOhlung 5§ EFH: Einfamllienhd MFH: Mehrfamillenhbi - i



ENERGIEAUSWEIS w votngessuce

gemiR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Erfasster Energieverbrauch des Gebiudes

Energieverbrauchskennwert

o 50 100 150 200 250 300 350 2400
Energieverbrauch fir Warmwasser: D enthalten O nicht enthaiten

O Das Geb&ude wird auch gekihit; der typische Energieverbrauch filr KGhlung betrigt bei zeikgemiRen Geraten
etwa 6 kWh je m? Gebdudenutzfifiche und Jahr und ist im Energieverbrauchskennwert nicht enthalten,

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Vergleichswerte Endenergiebedarf

Energietriger Zeitraum Energle- Antell Kima- | Energieverbrauchskennwert in kWhj{m?-a)
verbrauch | Warmwasser | faktor (zeitlich bereinigt, limabereinigt}
von bis (kwh} (kwh] Helzung Warmwasser Kennwert
Durchschnitt

Die modelihaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebiude, in denen die Warme fiir Heizung und

-i . ﬁ Warmwasser durch Heizkessel im Gebfiude bereit-
] L] 100 150 200 250 03 480 gectelltwlrd.

&

7 4

&F I

i
/)

Erlduterungen zum Verfahren

Soli ein Energieverbrauchskennwert verglichen werden,
der keinen Warmwasserantei! enthalt, ist zu beachten,
dass auf die Warmwasserbereitung je nach Geb3ude-
grofe 20-40 kWhj{m?-a) entfalien kénnen.

Soll ein Energieverbrauchskennwert einesmit Fern- oder
Nahwérme beheizten Gebiudes verglichen werden, ist
2u beachten, dass hier normalerwelse ein um 15-30%
geringerer Energleverbrauch als bei verglelchbaren
Gebduden mit Kesselhelzung zu erwarten ist.

Das Verfahren zur Ermittlung von Energieverbrauchskennwerten ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte sind spezi-
fische Werte pro Quadratmeter Gebdudenutziidche (A,) nach Energieeinsparverardnung. Der tatsachliche Verbrauch giner Wohnung oder
eines Gebiudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energie-
verbrauchskennwert ab,

1) EFH: Einfamilenhuser, MFH: Mehriamillenhiuser



ENERGIEAUSWEIS - wonngesiuce

gemil den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Erlduterungen

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird in diesem Energieausweis durch den Jahres-Primérenergiebedarf und den Endenergiebedarf
dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der Bau-
unteriagen bzw. gebiudebezogener Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedingungen (2.B. standar-
disierte Klimadaten, definiertes Nutzerverhatten, standardisierte innentemperatur und innere Warmegewinne usw.)
berechnet. So lsst sich die energetische Qualitit des Gebaudes unabhéngig vom Nutzerverhalten und der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine Rickschlisse
auf den tatsdchlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf - Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Gesamtenergieeffizienz eines Gebiiudes ab. Er beriicksichtigt neben der Endenergie
auch die so genannte ,Vorkette“ {Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energie-
triger {z. B, Heizél, Gas, Strom, erneuerbare Energien etc.). Kleine Werte signalisieren einen geringen Bedarf und damit
eine hohe Energieeffizienz und eine die Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung. Zusitzlich kénnen die
mit dem Energiebedarf verbundenen CO,-Emissicnen des Geb3udes freiwillig angegeben werden,

Energetische Qualitit der Geb4udehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf dle wirmelibertragende Umfassungsfliche bezogene Transmissionswarmeveriust
{Formelzeichen in der EnEV H';}. Er ist ein MaR flr die durchschnittliche energetische Qualltit aller wirmetbertragenden
Umfassungsfldchen {AuRenwande, Decken, Fenster etc.) eines Geb3udes. Kleine Werte signalisieren einen guten baulichen
Warmeschutz. AuBerdem stellt die EnEV Anforderungen an den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebdudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jihrlich bendtigte Energiemenge fiir Heizung,
Liftung und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist
ein Mag fir die Energieeffizienz eines Geb4udes und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge,
die dem Geb#ude bei standardisierten Bedingungen unter Bericksichtigung der Energieverluste zugefithrt werden muss,
damit die standardisierte innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Liftung sichergestelit werden
kdnnen. Kleine Werte signallsieren einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz,

Die Vergleichswerte fir den Energiebedarf sind modellhaft ermittelte Werte und sollen Anhaltspunkte fir grobe
Vergleiche der Werte dieses Geb3udes mit den Vergleichswerten errméglichen. Es sind ungefahre Bereiche angegeben, in
denen die Werte fir die einzelnen Vergleichskategorien liegen. Im Einzelfall kBnnen diese Werte auch auBerhalb der
angegebenen Bereiche liegen.

Energieverbrauchskennwert - Seite 3

Der ausgewiesene Energieverbrauchskennwert wird fiir das Geb&ude auf der Basis der Abrechnung von Heiz- und ggf.
Warmwasserkosten nach der Heizkostenverordnung undjoder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
Dabei werden die Energieverbravchsdaten des gesamten Geb#udes und nicht der einzelnen Wohn- oder Nutzeinheiten
zugrunde gelegt. Ober Klimafaktoren wird der erfasste Energleverbrauch fiir die Heizung hinsichtlich der konkreten
brilichen Wetterdaten auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihren beispielsweise hohe Verbriuche
in elnemn einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Geb&udes. Der Energieverbrauchskennwert
gibt Hinweise auf die energetische Qualitdt des Gebsudes und seiner Heizungsanlage. Kleine Werte signalisieren einen
geringen Verbrauch. Eln Rickschiuss auf den kiinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht maglich; insbesondere
kdnnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie von deren Lage im Gebsude, von der je-
weiligen Nutzung und vom individuellen Verhalten abhangen.

Gemischt genutzte Gebdude

Firr Energieausweise bei gemischt genutzten Geb4uden enthilt die Energieeinsparverordnung besondere Vorgaben.
Danach sind - je nach Faligestaltung - entweder ein gemeinsamer Energieausweis fiir alle Nutzungen oder zwei getrenn-
te Energieausweise filr Wohnungen und die {ibrigen Nutzungen auszustellen; dies ist auf Seite 1 der Ausweise erkennbar
{ggf. Angabe ,,Gebdudeteil").
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