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ohne-makler e fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Reihenendhaus in Barsbiittel / Stellau
Zuhause beginnt hier in 22885 Basbiittel Stellau

Objekt-Nr. OM-473291
Reihenendhaus

Vermietung: 2.180 € + NK

Ansprechpartner:
Himaschu Luthra

Stellauer Hauptstr. 9
22885 Barsbuttel / Stellau
Schleswig-Holstein

Deutschland

Mietsicherheit 6.540 €
Grundstiicksflache 350,00 m? Ubernahme ab Datum
Etagen 3 Ubernahmedatum 01.09.2026
Zimmer 5,00 Zustand Neuwertig
Wohnflache 120,00 m? Schlafzimmer 4
Nutzflache 15,00 m? Badezimmer 3
Energietrager Luft-/Wasserwarme Stellplatze 2
Nebenkosten 150 € Heizung Fuf3bodenheizung
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Objektbeschreibung

Dieses 2025 fertiggestellte Endreihenhaus vereint energieeffizientes Wohnen, moderne
Architektur und eine familienfreundliche Raumaufteilung in begehrter Lage von Barsbittel-
Stellau.

Auf ca. 120 m? Wohnflache und einem ca. 350 m? grofen Grundstiick bietet die Immobilie
ausreichend Platz far Familien, Paare sowie Berufstatige, die Wohnen und Homeoffice optimal
miteinander verbinden mochten.

Das Haus verfligt tiber 5 Zimmer, davon 4 flexibel nutzbare Schlaf-, Kinder- oder
Arbeitszimmer, sowie 3 Badezimmer (Bad mit Badewanne, Duschbad und Géaste-WC). Der
lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zur Stidwest-Terrasse und dem
Garten bildet den Mittelpunkt des Hauses.

Als Endreihenhaus profitieren Sie von zusatzlichen Fenstern, mehr Tageslicht und einem
besonders angenehmen Wohngefiihl.

Die hochwertige Einbauktiche ist bereits im Mietpreis enthalten.

Zur modernen Ausstattung gehoren unter anderem Fuf3bodenheizung, Glasfaseranschluss,
Netzwerkanschliisse in allen Zimmern, eine Luft-Wasser-Warmepumpe der Firma Wolf, ein
Hauswirtschaftsraum sowie ein grofziigiger Spitzboden mit zusatzlicher Abstellflache.
Als KfW-55-Effizienzhaus mit Energieeflizienzklasse A+++ tiberzeugt die Immobilie durch
niedrige Energiekosten und nachhaltiges Wohnen. Dartiber hinaus sind bereits
Vorbereitungen fir eine Wallbox sowie eine Photovoltaikanlage vorhanden.

Das Haus ist ab dem 01.09.2026 bezugsfrei.

Ausstattung

Endreihenhaus mit zusatzlichem Tageslicht durch mehr Fenster

® ca. 120 m? Wohnflache

® ca. 350 m? Grundstiick

* Sudwest-Terrasse

* gepilegter Garten

* hochwertige Einbauktuiche inklusive

¢ finf Zimmer

e vier Schlafzimmer

¢ drei Badezimmer

* Fufsbodenheizung

* Luft-Wasser-Warmepumpe (Wolf)

¢ KfW-55-Effizienzhaus

* Energieeflizienzklasse A+++

¢ Glasfaseranschluss

* Netzwerkanschliisse in allen Zimmern

® Vorbereitung fiir Wallbox

® Vorbereitung fiir Photovoltaik
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* Hauswirtschaftsraum

® Spitzboden mit zusatzlicher Abstellflache
* zwei PKW-Stellplatze

* Haustiere nach Absprache

* Nichtraucherhaus

Fuf3boden:
Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Vollbad, Duschbad, Einbaukitiche, Gaste-WC

Lage
Die Immobilie befindet sich in der Stellauer Hauptstraf3e in 22885 Barsbittel, im Ortsteil
Stellau.

Die Lage verbindet ruhiges Wohnen im Griinen mit einer hervorragenden Anbindung an
Hamburg.

Kindergarten, Spielplatze, Backer sowie weitere Einkaufsmaéglichkeiten befinden sich in
unmittelbarer Nahe.

Besonders familienfreundlich ist die Schulbusanbindung zu den Grundschulen Barsbiittel
und Willinghusen.

Die Hamburger Innenstadt ist in etwa 30-35 Minuten erreichbar. Uber die nahegelegenen
Autobahnen Al und A24 bestehen schnelle Verbindungen in alle Richtungen.

Die Kombination aus ruhiger Wohnlage und guter Infrastruktur macht den Standort
besonders attraktiv fiir Familien und Berufspendler.

Infrastruktur: .
Lebensmittel-Discount, Kindergarten, Grundschule, Offentliche Verkehrsmittel
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1€ausSwels

Energ

Bedarfsausweis

Energieausweistyp

ab 1. Mai 2014

Erstellungsdatum
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Galerie

Garten

Garten-1
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Galerie
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Galerie

Dusche

Gaste WC
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Galerie

Gaste WC

HWR

https://www.ohne-makler.net/immobilie/473291/ Seite 8/13



Schlafzimmer

Schlafimme
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Schlafzimmr

Schlafzimr
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Galerie

Treppe

Wohnzimmer
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Spitzboden, Stauflache
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Anhange

1. Expose
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ENDREIHENHAUS ZUR MIETE

Endreihenhaus

mit Sudwest-Garten

Stellauer Hauptstrafde 9 - 22885 Barsbittel

- Glasfaser

Wohnflache - ca. 350 m? Grundstiick - KfFW-55 - A+

2

5 Zimmer - ca. 120 m

Stellauer Hauptstrafde 9 | 22885 Barsbiittel



Ein Haus fur Alltag,
Familie und Beruf.

Haus 9 ist ein modernes
Endreihenhaus
innerhalb eines
Ensembles aus funf
Reihenhédusern. Die
Endlage bietet mehr
Privatsphére,
zusatzliche Fenster und

ein spurbar helleres
Wohngefiihl als ein
Reihenmittelhaus. Die
Aufteilung mit vier
Schlafzimmern, drei
Badern und
Glasfaseranschluss ist
auf Familienleben und
Homeoffice ausgelegt.

120 m? 350 m?

Wohnfldche

Zimmer

3

Bader/WC

A+

Effizienzklasse

Grundstiick

4

Schlafzimmer

%

Stellplatze

15,6

kWh/(m?-a)
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Das Exposeé
im Uberblick.

01 Objektprofil

02 Wohnkonzept

03 Ausstattung

04 Raumaufteilung

05 Grundrisse

06 Innen- und AufSenansichten
07 Energie & Nachhaltigkeit
08 Lage & Infrastruktur

09 Familie & Homeoffice

10 Mietkonditionen

11 Bewerbung & Hinweise

12 Kontakt

Stellauer Hauptstrafie 9 | 22885 Barsbittel



Licht, Gartenblick und klare Raume Siidwest-Garten fiir Alltag und Erholung

Modernes Wohnen
in Barshuttel-Stellau.

Die Immobilie verbindet ein ruhiges Wohnumfeld mit einer klaren, familiengerechten Aufteilung.
Garten, Terrasse und helle Wohnraume schaffen einen Rahmen, der sowohl fiir den Alltag mit
Kindern als auch fiir konzentriertes Arbeiten zu Hause funktioniert.

Stellauer Hauptstrafde 9 | 22885 Barsbiittel



OBJEKTBESCHREIBUNG

Endlage. Mehr Licht.
Mehr Privatsphare.

Das Endreihenhaus liegt innerhalb eines modernen
Ensembles aus finf Reihenhdusern und iiberzeugt
durch eine durchdachte Aufteilung tber drei
Wohnebenen.

Der Wohn- und Essbereich 6ffnet sich zum Stidwest-
Garten. Vier Schlafzimmer bieten Raum fiir Familie,
Gaéste, Hobby oder mehrere Homeoffice-
Arbeitsplatze.

Die Endlage ist ein wesentliches Qualitdtsmerkmal:
nur ein direkter Nachbar, zusatzliche Fenster an der
Giebelseite und ein heller, offener Wohncharakter.

Stellauer Hauptstrafde 9 | 22885 Barsbiittel



Die wichtigsten Argumente

auf einen Blick.

Endreihenhaus

Nur ein direkter Nachbar, mehr Privatsphére und
zusatzliche Fenster.

Homeoffice-ready

Glasfaseranschluss und Netzwerkanschliisse in allen
Zimmern.

Moderne Technik

Wolf Luft-Wasser-Warmepumpe, Fuf$bodenheizung,
Liftung mit Warmeriickgewinnung.

Zukunft vorbereitet

Vorbereitung fiir Wallbox und Photovoltaikanlage.

Familiengerechte 5 Zimmer

Vier Schlafzimmer plus Wohn- und Essbereich auf drei
Ebenen.

Energieeffizient

KfW-55, A+, Endenergiebedarf 15,6 kWh/(m?-a).

AufSenbereich

Sudwest-Terrasse, Garten, Auflenwasserhahn und ca. 350
m? Grundstiick.

Einbaukiiche inklusive

Die Kiiche ist bereits im Mietpreis enthalten.

Stellauer Hauptstrafde 9 | 22885 Barsbiittel



Technik und Komfort,
klar zusammengefasst.

Wohnfldche ca. 120 m? Internet Glasfaseranschluss
Grundstiick ca. 350 m? Netzwerk Anschliisse in allen
Zimmern

Zimmer 5, davon 4 Schlafzimmer Kiche Einbaukiiche inklusive

Bader Badewanne, Duschbad, Aufdenbereich Siidwest-Terrasse ca. 9 m?,
Gaste-WC Garten

Heizung Wolf Luft-Wasser- Zusatzflache Spitzboden als
Warmepumpe Abstellflache

Wérmeverteilung Fufibodenheizung Stellplatze 2 PKW-Stellplitze

Liftung Liiftungsanlage mit Vorbereitung Wallbox und Photovoltaik

Warmeriickgewinnung

Stellauer Hauptstrafde 9 | 22885 Barsbiittel



Drel Ebenen.
Klar gedacht.

01 Erdgeschoss

Wohn- und Essbereich, separate Kiiche, Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschinenanschluss, Gaste-WC,
Zugang zur Sudwest-Terrasse und zum Garten.

02 Obergeschoss

Elternschlafzimmer, weiteres Schlafzimmer/Studio, Familienbad mit Badewanne und Flur.

03 Dachgeschoss

Zwei weitere Zimmer - ideal als Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice - plus modernes
Duschbad.

04 Spitzboden

Zusatzliche Abstellflache fiir Koffer, saisonale Dekoration und Dinge, die im Alltag Platz brauchen.

Stellauer Hauptstrafde 9 | 22885 Barsbiittel



Erdgeschoss

Wohn- und Essbereich mit Gartenzugang, separate Kiiche, Hauswirtschaftsraum und Géste-WC.
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Obergeschoss

Elternschlafzimmer, weiteres Schlafzimmer/Studio und Familienbad mit Badewanne.
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Dachgeschoss

Zwei flexibel nutzbare Zimmer und Duschbad - ideal fiir Kinder, Giste oder Homeoffice.

e T “ i il
.8 i = M = o3 [ K X i I
gl . _BRH n.nn}«\ OkRF AN
AV /
Pos. 109 n. Statik Pos. 108 MIW-Drempe
| Stb.-Drempelstitze 30/175 %
|
N— 73%" " 2.00 ¥ 2.20° 2205
|
IN-43°—F 30 + 2.00 + 30 1.90° 1.90° ——
L_______ A\Y: 77777777 _ ﬂ/
o 0 Pos. 103 Gaubenkonsiruklion
Q © N Q
B 5 P @
el 7.22 ¢ o 17.22m*
KSrRP?ZVI.BfDM_/ \KSVR 121,68/ DM
\) 195 Pos 105 Mitelpet gem. Statik gem. |Statik
1.90 A 2.92° 2.9
s NN |
2.08 1.97° 197°——
223 \‘ Konsole Konsole
AT R
I E] o T [
a3 = = i
L 3
5|3 e ——ys > d
=7 2 190
s | |
S 8 B
~N o T 4 TN smme ©|8
o 012001
F
Versprung ——
Leitungsfihrung
Fallieifung aus
DG wird im 1.06
verzogen
?: e LF: >
+ /}- 1.97% 1.975——
1.90 A+ 3.04 3.
© ) \—Pos‘fﬂﬁ Sth.-Ringbalken Yy Pos. 106 Stb.-Ringbalken— -Pos. 106 Stb.-Ringbalken
o~
< ’
. 103 Gaubenkonstruktion
A =\ R [T — g LBE i 23R
N © | | 1342 13.42 m
o | |
N 25+ 30 # 2.00 +304 2.09 2.09 —
N— ?5 + 2.00 t : 2.39 239 —
| Pos.109 n.Statik Pos. 108 MIW-Drempe
Stb.-Drempelstifze 30/17,5
+ 30 #/ PEANEAN
o - /o
~ - BRHU.U\Jm OKRF ~™~ . N
T3 i == =" [ I
=] ; ;
R SERREE RN R EERERR R R R R R R AR ENRRR AR RRRRRARARERERR AR
1]
=
- I
e
3
2
+——1.08 + 1.90 + 5.28
+— 73—+ 35+ 1.90 + 35 + 4.58
17517°
+— 48 —+ 4.94 I
5
11418
1.90 + 3.04 + 40 3.
1 17°
+——1.03 + 2.60 + 4.58
Regenrine (Achse 11
= - + 30 4+ 5.50°

Stellauer Hauptstrafie 9 | 22885 Barsbittel



Garten, Terrasse

und Anko

Gartenflache mit optional itbernehmbarem Gartenhaus

Terrasse mit Blick ins Griin

Siidwest-Ausrichtung fiir helle Stunden

Endhaus mit Klinkerfassade

Stellauer Hauptstrafde 9 | 22885 Barsbiittel



Helle Raume.

Klare Linien.

Einbaukiiche inklusive

Treppenanlage Schlafzimmer / flexibles Zimmer

Stellauer Hauptstrafde 9 | 22885 Barsbiittel



Sehr geringer Energiebedart.
Zukunftsorientierte Technik.

Energieausweis

Baujahr Gebdude

Baujahr Wéarmeerzeuger

Endenergiebedarf

Primédrenergiebedarf

Energieeffizienzklasse

Energietréager

Erneuerbare Energien

Treibhausgasemissionen

Ausweis giiltig bis

Energiebedarfsausweis

2025

2025

15,6 KkWh/(m?-a)

28,0 KkWh/(m?-a)

A+

Strom-Mix / Umweltthermie

Wiarmepumpe fiir Heizung
und Warmwasser

8,7 kg CO»-Aquivalent/(m?-a)

31.08.2035

ENERGIEAUSWEIS o

gemat den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 8 August2020

Borechneter
Energiebedarf
Trethausgasemissionen 87 kg GO, Aquivatentm"s)

PR P—

16 xwntorn
MBI | e | oo | e | .
0w wm om ow

s w0 ws w0 a0

w0 wwnima)
Primaronergiebedart dieses Gebaudes

EixEnsisbsdatsbarshounn vsoendsis et

oooX|

St Wansihas o e 0 snperaten

Gebiudes [f \gabe in i 15,6 KWh/(n*-2)

Angaben zur Nutzung rgion * Endenergie *

utzung emeverbarer Energion
Kaltsanergiohodarts au Grund des § 10 Abs:

Grotmrioues s

==

MaBinahmen zur Einsparung

le Anforderungen zur Nutzung omeuerbarer Energien zur eck.
1 Katoenargiabodarts werden durch sine Mas-
G
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Platz zum Arbeiten.
Raum zum Leben.

Die Raumaufteilung eignet sich fiir Berufstéatige,
die regelméafdig im Homeoffice arbeiten. Vier

Schlafzimmer ermoglichen eine flexible Nutzung Glasfaser LAN in jedem

als Kinderzimmer, Gastezimmer oder Biiro. schnelle Verbindung Zimmer

Glasfaser und Netzwerkanschliisse in allen stabile Arbeitsplitze

Zimmern schaffen die technische Grundlage fur

stabile Arbeitsplatze. 5 Zimmer Ruhige Lage
flexible Nutzung konzentriertes Arbeiten

Stellauer Hauptstrafde 9 | 22885 Barsbiittel



FAMILIE & LAGE

Ein Haus, das mit
dem Leben mitwachst.

Funf Zimmer, drei Bader, eigener Garten und ein zusatzlicher Spitzboden schaffen ein Zuhause, das den
Alltag einer Familie mitdenkt. Kindergarten, Einkaufsmoglichkeiten und Backer befinden sich in der
Nahe. Schulbusse fahren zur Grundschule Barsbiittel und zur Grundschule Willinghusen.

i
\a%_

e
i

=

* Kindergarten in der Nahe

Schulbus zur Grundschule Barsbiittel

Schulbus zur Grundschule Willinghusen

Einkaufsmaoglichkeiten und Backer in der Ndhe

Hamburger Innenstadt ca. 35 Minuten

Stellauer Hauptstrafde 9 | 22885 Barsbiittel



Sudwest-Garten
mit Raum zum Leben.

Die Terrasse mit ca. 9 m? und der Garten schaffen
einen privaten Aufenbereich fir Familienzeit,
Erholung und Sommerabende. Ein
Auflenwasserhahn ist vorhanden. Die Gartenpflege
obliegt dem Mieter.

Gartenhaus, Zaun und Bepflanzung gehoren dem
aktuellen Mieter und konnen bei Interesse direkt
mit diesem vereinbart werden.

Stellauer Hauptstrafde 9 | 22885 Barsbiittel



Klar und transparent.

Kaltmiete

PKW-Stellplatze

Nebenkostenvorauszahlung

Wasser

Kaution

Bezugsfrei

Haustiere

Rauchen

Gartenpflege

Stellauer Hauptstrafde 9 | 22885 Barsbiittel

2.180,00 €

2 % 50,00 € = 100,00 €

150,00 €

separate Abrechnung

3 Monatskaltmieten = 6.540,00 €

ab 01.09.2026

nach vorheriger Absprache

im Haus nicht gestattet

durch den Mieter



Fur eine schnelle
und faire Prifung.

Bitte reichen Sie bei ernsthaftem Interesse die folgenden Unterlagen ein. Vollstdndige Unterlagen
ermoglichen eine zligige Riickmeldung und erleichtern die Terminabstimmung.

* Selbstauskunft

» Aktuelle SCHUFA-Auskunft

* Letzte drei Gehaltsabrechnungen

» Kopie Personalausweis

» Mietschuldenfreiheitsbescheinigung, sofern vorhanden

Die auf den Fotos sichtbare Einrichtung dient der Veranschaulichung und ist nicht Bestandteil der Vermietung. Die
Einbaukiiche ist im Mietpreis enthalten. Gartenhaus, Zaun und Bepflanzung gehdéren dem derzeitigen Mieter; eine
Ubernahme ist bei Interesse separat zu vereinbaren.

Stellauer Hauptstrafde 9 | 22885 Barsbiittel
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Interesse an

Thre Anfrage mit kurzer

Gerne senden Sie

digen

Bewerbungsunterlagen per E-Mail.

an

Vorstellung und vollst

Himaschu Luthra

stellau@ms-hh.de

-Anfrage

QR-Code: E-Mail

Impressum/Kontakt: Himaschu Luthra - Stellauer Hauptstrafie 9 - 22885 Barsbiittel

Alle Angaben nach bestem Wissen auf Basis der bereitgestellten Unterlagen. Anderungen und Ir

rtiimer vorbehalten.

Stellauer Hauptstrafde 9 | 22885 Barsbiittel
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