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Exposé

Wohnung in Hamburg

Attraktive 3-Zi Stadtwohnung in Hummelsbuttel | sehr
gepflegt | mit Stellplatz

Objekt-Nr. OM-314220
Wohnung

Verkauf: 399.000 €

. . Ansprechpartner:
e Fabian Hildebrand

| KEINE PROVISION

3-ZIMMER Immenredder 3
91QM 22339 Hamburg
INKL. STELLPLATZ Hamburg

B TOP GEPFLEGT Deutschland
L TOP AUSSTATTUNG

Baujahr 1969 Ubernahme sofort

Etagen 3 Zustand modernisiert
Zimmer 3,00 Schlafzimmer 1

Wohnflache 91,00 m? Badezimmer 2

Nutzflache 15,00 m? Etage 1. OG
Energietrager Gas Stellplatze 1

Hausgeld mtl. 475 € Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Die attraktive und helle Etagenwohnung befindet sich im ersten Obergeschoss. Die Wohnung
hat 91m2 Wohnflache, die sehr gut aufgeteilt sind.

Zu der Wohnung gehort dartiber hinaus ein eigener Kellerraum mit einer Flache von 14m? fiir
zusatzlichem Stauraum. Dieser befindet sich im Untergeschoss des Hauses. Dort ist au3erdem
ein Fahrradkeller, Waschmaschine, Trockner und Trockenraum. (Selbstverstandlich befindet
sich in der Wohnung auch ein Anschluss fiir eine Waschmaschine.)

Hinter dem Haus befindet sich ein eigener Stellplatz auf dem kiirzlich neu gepflasterten
privaten Parkplatz fir die Wohneigentiimer.

Die Wohnung ist in einem sehr guten Zustand. Die Wohnung ist sehr hell, mit einem hohen
Standard ausgestattet und ladt somit zum modernen Wohnen ein. Die Fuf3bdden sind kiirzlich
mit schickem Designbelag verlegt worden. Im Schlafzimmer ist ein heller Teppich verlegt, warm
und angenehm fiir die Fif3e.

Die Fenster sind alle mit modernen und hochwertigen Plissees ausgestattet.

Die Kitiche ist voll ausgestattet und mit Granitplatte sehr hochwertig.

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt:

- Wohnzimmer (Zugang zum S/W Balkon)

ca. 26,5gqm

- Arbeits-/Kinderzimmer (Zugang zum S/W Balkon)

ca. 14gqm

- Schlafzimmer

ca. 14,5gqm

- Kiiche (voll ausgestattet, hochwertig mit Granit-Arbeitsplatte)

ca. 7,5qm

- Badezimmer (modernen Dusche, WC, Waschbecken)

ca. bqm

- Gaste-WC

ca. 2,75gqm

- Flur inkl. Garderobe

ca. 14gm

- Abstellkammer

ca. 1,75gm

- Balkon mit Stid-West Ausrichtung, elektrischer Markise und Insektenschutz

ca. bqm

Zzg]. Kellerraum

ca. 14,25gm

Das Mehrfamilienhaus hat 6 Wohneinheiten. Die Nachbarschaft ist komplett freundlich und
entspannt. Das Haus ist super gepflegt und wird stets in gutem Zustand gehalten. Das
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Gemeinschaftskonto fiir Instandhaltungen ist geftillt, sodass regelmafige Instandhaltungen
durchgefiihrt werden kénnen.

Haustiere erlaubt.

Grillen auf Balkon mit Elektrogrill erlaubt.

Ausstattung

* 91gm Wohnflache im 1.0G

¢ 3-Zimmer-Etagenwohnung

¢ Helle Rdume

* Bodenbel4ge bestehend aus neuwertigem Designbelag sowie hellem Teppich im Schlafzimmer

* Moderne & vollausgestatte Einbauktiche mit Herd, Ofen, Miele Sptlilmaschine und Anschluss
fiir eine Waschmaschine

* Hauptbadezimmer mit Duschwanne

* Getrenntes Gastebad

* Balkon in Stidlage mit elektr. Markise und hochwertigem
Insektenschutzgitter

¢ Plissees an allen Fenstern und Balkontiiren

¢ Eigener Kellerraum fiir weiteren Stauraum mit 14qm

¢ Gas-Heizung neu seit 2018

* Fahrrad-Keller

* Waschkeller mit Waschmaschine, Trockner und Trockenraum

¢ 1 eigener Stellplatz auf dem Hinterhof auf dem privaten Parkplatz

Fugfiboden:
Vinyl / PVC, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Balkon, Garten, Keller, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges
Fabian Hildebrand

wohnung-hummel@gmx.de
+49 162 7689134
Bitte keine Makler! Wir verkaufen privat!

Wohngeld betragt ca. 475€ / Monat inkl. Anteil fir Instandhaltungskonto der
Wohngemeinschaft. Es ist eine hohe Heizkostenvorauszahlung inklusive. D.h. in der Regel gibt
es eine hohe Riickzahlung am Ende des Abrechnungsjahres.

Kaufer tragt die Notarkosten, in der Regel bis zu 1,5% des Kaufpreises.

Lage

Die 3-Zimmer Etagenwohnung befindet sich in einem 6-Parteien-Haus im schénen Stadtteil

Hummelsbiittel, im Hamburger Norden. Hummelsbtittel ist ein Stadtteil, der alles bietet, was

man benétigt: Die Hamburger Hauptbahnhof ist mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln

innerhalb von 30 Minuten zu erreichen, das Alstertal ist mit dem Fahrrad in wenigen Minuten

le)rreicht und in der direkten Umgebung befindet sich alles, was man fiir den taglichen Bedarf
enotigt.
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Neben diversen Einkaufsmoglichkeiten sowie Restaurants befinden sich in der direkten
Umgebung auch zahlreiche Kitas, eine Grundschule, eine Stadtteilschule und ein
Gymnasium. Auflerdem befinden sich verschiedene Arzte, Apotheken und Drogeriemarkte in
Fupwegnahe. Das grofie und schone Einkaufszentrum AEZ (Alstertaler Einkaufszentrum) ist
mit dem Auto in weniger als 10 Minuten zu erreichen.

Zusammengefasst ist Hummelsbiittel ein sehr attraktiver Stadtteil- sehr citynah, direkt am
grunen Alstertal gelegen und es bietet alles, was man fiir den taglichen Bedarf benétigt.

Die Strafie ,Jmmenredder” befindet sich in einem gut buirgerlichen Wohnviertel mit einer
Mischung aus Einfamilien- und Reihen- sowie Mehrfamilienh&dusern in einer wenig befahrenen
30er-Zone.

Infrastruktur:

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

www.ohne-makler.net/expose/314220 Seite 4/16



Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 128,24 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Hausansicht von der Strasse
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Ktiche

Kuiche mit Marmorplatte
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Exposeé - Galerie

Schlafzimmer Pax Schrank
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Schlafzimmer, heller Teppich

Kleines Zimmer
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Galerie

Kleines Zimmer mit Balkontur
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Exposeé - Galerie

Flur

Duschbad
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Duschbad mit WC Gaste-WC / Gaste-Bad

Balkon S/W,elektrische Markise

www.ohne-makler.net/expose/314220 Seite 11/16



Galerie

3 ==

Eigener Kellerraum 15gm
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Trockenraum Keller

Fahrrad Keller
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Grundrisse

3D Grundriss
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Grundrisse

GRUNDRISS

Aufteilung:

Wohnzimmer
ca. 26,5gm

Arbeits-
/Kinderzimmer
ca.14gm

Wohnzimmer

Arbeitsm2-
/Kinderzimmer

Schlafzimmer
ca. 14,5gm

Kliche
ca.7,5gm

Badezimmer
ca.5gqm

Gastebad
ca.2,75qgm

Flur inkl. Garderobe
ca. 14gm

Abstellkammer
ca.1,75gm

Wohnungs-
tur

Balkon
ca.5gm

Zzgl. Kellerraum

ca. 14,25qgm Schlafzimmer

Grundriss mit gm Angaben
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Anhidnge

1. Energieausweis 2024
2. Aufstellung Instandhaltungen

www.ohne-makler.net/expose/314220 Seite 16/16



ENERGIEAUSWEIS i wonngebiude

gemaf den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 08.08.2020

Registriernummer 2 HH-2024-005080389 "
Giiltig bis: 01.05.2034
Gebaude
Gebaudetyp freistenendes Mehrfamilienhaus
Adresse Immenredder 3, 22339 Hamburg
Gebéudeteil ? Gesamt
Baujahr Gebaude 3 1969
Baujahr Warmeerzeuger 3 * 2018
Anzahl Wohnungen 6
Gebéudenutzflache (An) 634,20 m? | X nach § 82 GEG aus Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager flr Heizung * Erdgas
Wesentliche Energietrager fur Warmwasser ?
! __euerbare Energien Art: Keine ] Verwendung: Keine
Art der Liiftung 3 x Fensterliiftung = Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
= Schachtliftung = Luftungsanlage ohne Wérmeriickgewinnung
Art der Kiihlung * = Passive Kuhlung = Klhlung aus Strom
= Gelieferte Kalte = Kihlung aus Warme
Inspektionspfiichtige Klimaanlagen 5 Anzahl: Né&chstes Falligkeitsdatum der Inspektion
Anlass der Aussteliung = Neubau = Modernisierung = Sonstiges (freiwillig)
des Energieausweises x Vermietung/Verkauf (Anderung/Enweiterung)

Hinweise zu den Angaben lber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitdt eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs emittelt werden. Als Bezugsfliche dient
die energetische Gebaudenutzfiache nach der EnEV, die sich in der Regel von den aligemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet.
Die angegebenen \ergleichswerte sollen (berschidgige Vergleiche erméglichen (Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des
Energieausweises sind die Modernisierungsempfenlungen (Seite 4).

Jer Energieausieis wurde auf der Grundiage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelit (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse
—sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig

x DerEnergieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die
Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/\Verbrauch durch x Eigentumer = Aussteller

- Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefugt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
Wohngebaude oder den oben bezeichneten Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen Uberschlagigen Vergleich von
Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller Harsche-Energieberatun L7 O
Inh. Rol dgH ch i (e
nh. Roland Harsche MR
(Energieberater gem. §88 GEG) 02.05.2024 Energieberater gem. §88 GEG

Gartenstrafe 25, 53498 Bad Breisig Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers

' Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes
2 nur im Fall des §79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen
3 Mehrfachangaben méglich 4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

5 Klimaanlagen oder kombinierte Liiftungs- und Kiimaanlagen im Sinne des §74 GEG



E N E RG I EAU SWE IS fiir Wohngebiude

gemaR den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 1

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

08.08.2020

Registriernummer 2 HH-2024-005080389
(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...")

2

Treibhausgasemissionen kg CO2 -Aquivalent /(m?a)

p | e | F |[ER

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
Anforderungen gemif GEG 2 Fir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
Primérenergiebedarf
Ist-Wert kWhi(m2a) Anforderungswert kWh/(m?a) = Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Energetische Qualitdt der Gebiudehille Ht'" = Verfahren nach DIN V 18599
Ist-Wert W/(mK) Anforderungswert W/Hm?K) — Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebdudeverfahren")
Sommerlicher Wameschutz (be! Neubau) Z eingehalten = Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Nutzung erneuerbarer Energien®: = fur Heizung Z fur Warmwasser

= Nutzung zur Erfullung der 65%-EE-Regel gemaB § 71 Absatz 1 in
ferbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG

Erfullung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfullungsoptionen
nach § 71 Absatz 1 3 4 und & m Verbindung mit § 71b bis b GEG?

Hausubergabestation (Warmenetz) (§ 71b)
Warmepumpe (§ 71c}

Stromdirektheizung (§ 71d)
Solarthermische Anlage (§ T1e)

Warmepumpen-Hybndhezung (§ 71h)
Solarthemve-Hybndhewzung (§ 71h}

Dezentrale elakinsche Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz )
T Edullung der 65%-EE-Regel auf Grundlage emer Berechnung im

LEerer e teer e

Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEGanten Antetl EE®  Anterl EE®
A Warmebereit  der Einzel.  aller
Ant der erneuerbaren Energie®: stellung® anlage: AnlagenT:
% % %o
% % %
Summe®: %
2 Nuwzung bei Anlagen fur die die 55%-EE-Regel mcht git”
Art der erneuerbaren Energie®: Anteil EE'S
%
%
Summe®: %

2 waeiere Eintrage und Erlauterungen in der Anlage

' siche Fullnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

® nur ber Neubau sowe Modermisierung im Fall des §30 Abs 2 GEG

* Mehrdachnennungen moghch

VEFH Emnfamiienhaus MFH Kehfamilenhaus

* Antell der Einzelanlage an der Warmeberaitstellung aller Anlagen
“Anteil EE an der Warmebereistellung der Einzelanlage/alier Anlagen

Hewzungsanlage fur Biomasse eder Wassarstoffi-denvate (§ 71f )

kWh/(m?*-a)
Vergleichswerte Endenergie 4
Al s | c| D | E| F EEEE
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
TS S S S Sz
S So& JF ¥
PLE L SIS &5 <& &
- A ) S & S8
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@ < F &5 68
S N N
< L LT &
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s 5S¢ Y ,

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasst fiur die Berechnung des  Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen
Ergebnissen  fiihren konnen Insbesondere wegen standardisierter
Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Riickschlisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch. Die
ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische Werte nach

dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflaiche (AN). die im Aligemeinen
groRer ist als die Wohnfldche des Gebéudes.

"nur ber einem gememnsaman Nachweis mit mehreren Anlagen

% Summe emnschlieBlch gegebenenfalls weiterer Eintrage in der Aniage

“Anlagen die vor dem 1 Januar 2024 zum Zweck der Inbetnizbnahme in emem Gebaude eingebaut oder
aufgestellt worden sind oder emner Ubergangsregelung unterfallen gemaB Berechnung im Emnzelfall

0 Antaill EE an der Warmeberensiellung oder dem Warme-/Kalteenargiebedarf



ENERGIEAUSWEIS s wonngesaude

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes ,\?'

128,24 kWh/(m*a) ™

' 08.08.2020

Registriernummer 2 HH-2024-005080389 3
(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...")

30,78 kg CO2 -Aquivalent /(m?a)

I 8 | ¢c | D | E | F G H
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
141,06 kWhi/(m?*a) s,
Primérenergieverbrauch dieses Gebaudes 7 &
Endenergieverbrauch dieses Gebdudes 128,24
[Pflichtangabe fur Immobilienanzeigen] kWh/(m?-a)
Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser
Zeitraum Priméar- ; Anteil ey :
- i Energieverbrauch Anteil Heizung Klima
Energietréger 2 energie- Warmwasser
i i taktar [KWh] [KWh] [kWh] faktor
01.01.2021 31.12.2023 Erdgas 1,10 182693,69 0,00 182693,69 1,13
01.01.2021 31.12.2023 |Warmwasserzuschlag 1,10 38052,00 38052,00 0

Vergleichswerte Endenergie 3

Ar|AalB|lc| D | E|] F | & |H
0 25 50 75 100 126 150 1756 200 225 250

o > ~
$SF Sy S & &
0w © ¥ R S R )
S&E I8 oy o S&

F IS OF £& S8 5
FeI & S £F &Y
FSE e UF ©OF &L
Q‘ﬁf Q‘fs Q RES fo
S & oL oL
S S S
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Erlauterungen zum Verfahren

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Geb&ude, in denen die Warme fur Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Geb&dude bereitgestelit
wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Gebdudes verglichen werden. ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
Kesselheizung zu erwarten ist

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das Gebdudeenergiegesetz vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische
Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzfidche (AN) nach dem Geb&udeenergiegesetz. die im Allgemeinen gréRer ist als die Wohnfldche des
Gebédudes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden

Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

' siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

4 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage. Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh

2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises

4 EFH: Einfamilienhaus. MFH: Mehrfamilienhaus



ENERGIEAUSWEIS «: wonngebaude

geman den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 08.08.2020

Empfehlungen des Ausstellers

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung

Registriernummer ?
(cder: .Registriemummer wurde beantragt am...”)

HH-2024-005080389

4

MaRnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind ® mdoglich O nicht mdglich
Empfohlene Modernisierungsmafnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
. X in als geschatzte geschétzte
Nr Bau- oder MafRnahmenbeschreibung in Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- Kosten pro
’ Anlagenteile einzelnen Schritten mit gréRerer maf- tionszeit eingesparte
Modernisierung nahme Kilowatt-
stunde
Endenergie
1 Solarthermie Solare Unterstiitzung fur Warmwasser und & 5
R Heizung
2 Waénde Dammstéarken von mindestens 14 cm oder mehr ® )
O O
O O
O O
O O
O O
O O
O O
O O

7| weitere Eintrage in Anlage

H.inweis: Modernisierungsempfehlungen fir das Gebaude dienen lediglich der Information.

Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

erhaltlich bei/unter:

Telefon: 0 26 54 -8 80 11 99

Immoticket24.de GmbH - Krufter StralRe 5, 56753 Welling

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

! siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
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