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Ohne-fﬁéklermt fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Einfamilienhaus in Griinendeich

Exklusives Einfamilienhaus am Elbdeich, 244m2 /
Wohnhaus PROVISIONSFREI

Objekt-Nr. OM-352780
Einfamilienhaus

Verkauf: 678.000 €

Sandhorn 15
21720 Griuinendeich
Niedersachsen
Deutschland
€ = — zm.
Baujahr 1998 Ubernahme sofort
Grundstuicksflache 1.155,00 m2 Zustand modernisiert
Etagen 2 Badezimmer 3
Zimmer 6,00 Garagen 1
Wohnflache 244,00 m? Heizung Fu3bodenheizung

Energietrager Gas
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Objektbeschreibung

Dieses im Jahr 1998 erbaute, freistehende Einfamilienhaus vereint grof3ztigige Architektur,
modernen Wohnkomfort und eine aufiergewdhnlich ruhige Lage direkt hinter dem Elbdeich im
Alten Land.

Auf ca. 244 m? Wohnflache bietet das Haus viel Raum fiir Paare oder Familien, die ein offenes,
lichtdurchflutetes Wohnkonzept und hochwertige Ausstattung schatzen.

Das Erdgeschoss beeindruckt durch seinen grof3ztigigen Wohn- und Essbereich mit einer
Deckenhohe von tber fiunf Metern sowie einer offenen Galerie im Obergeschoss. Bodentiefe
Fenster durchfluten die Rdume mit Tageslicht und schaffen ein besonderes Wohngefiihl von
Weite und Offenheit.

Ein echtes Highlight im Eingangsbereich ist das integrierte 1.000-Liter-Aquarium, das bereits
beim Betreten des Hauses einen exklusiven Akzent setzt.

Der angrenzende Wintergarten eréffnet einen wunderbaren Blick in den neu gestalteten
Garten mit Koiteich und schafft ganzjahrig eine Verbindung zur Natur.

Ausstattung

Erdgeschoss:

- Grof3zligiger Wohn- und Essbereich mit Galerie (Deckenhéhe von tiber 5 Metern)
- Wintergarten mit Blick in den Garten

- Geraumiges Zimmer (ca. 23 m?) — ideal als Schlafraum, Btiro oder Gastezimmer

- En-Suite-Duschbad (2024 vollstandig modernisiert, mit 2 m begehbarer Dusche und
Doppelwaschtisch)

- Hauswirtschaftsraum mit Zugang zur Garage

Obergeschoss:

- Offene Galerie mit Blick in den Wohnbereich

- Grof3zligiges Schlafzimmer (ca. 28 m? mit Ankleidebereich

- Modernisiertes Badezimmer mit Badewanne und separater Dusche
- Geraumiges Zimmer (ca.23 m?)

- Arbeitszimmer (22 m?)

Der Dachboden bietet zusatzliches Ausbaupotenzial und eréffnet weitere
Nutzungsmaoglichkeiten — beispielsweise als weiteres Schlafzimmer, Biliro oder Gastebereich.

Modernisierungen & Ausstattung

Im Jahr 2024 wurden:

- samtliche Wande frisch gestrichen

- in einem Grofiteil der RAume hochwertiges neues Eichenparkett verlegt
- das Badezimmer im Erdgeschoss vollstdndig erneuert

- der Garten aufwendig neu gestaltet

Der Flur sowie der Wohn- und Essbereich sind gefliest, alle weiteren Raume verfiigen tiber
hochwertiges Eichenparkett.
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Beheizt wird die Immobilie tiber eine Gaszentralheizung aus dem Jahr 2022.

Im Erdgeschoss sorgt eine Fubodenheizung fir angenehme Warme, im Obergeschoss
befinden sich Heizkorper.

Die Kunststofffenster mit Zweifachverglasung gewahrleisten eine gute Warmedammung und
hohen Wohnkomfort.

Garten — Neu gestaltet 2024

Der Garten wurde 2024 komplett neu angelegt und pflegeleicht konzipiert.
Er bietet:

- eine grofizligige neue Holzterrasse

- einen stilvoll angelegten Koiteich

- eine harmonische Gartenstruktur mit Steinelementen

! Optional besteht die Moéglichkeit, den Teich zurtickzubauen und den Garten vollstandig als
Rasenflache zu gestalten, um eine noch offenere Wirkung zu erzielen.

Die Anderung des Gartens wire im Kaufpreis enthalten und bis zur Ubergabe umgesetzt.
Weitere Ausstattungsmerkmale:

- Garage mit elektrischem Tor

- Mehrere Auf3enstellplatze

- Gedammter Dachboden

- Ruhige Wohnlage

- Grof3ztigige Auffahrt

Erdgeschoss:
\- Gesamtflache: 182,78 m?2

\- Wohnflache: 152,51 m2

Wichtige Rdume:
\- Wohnzimmer: 60,72 m?2, mit hoher Decke (5,14m) und Zugang zum Wintergarten.

\- Kuiche: 15,75 m?
\- Wintergarten: 10,64 m?

\- Hauswirtschaftsraum: 13,06 m2

\- Garage: 21,91 m?
\- Schlafzimmer: 22,78 m?2

Obergeschoss:

\- Gesamtflache: 113,30 m2
\- Wohnflache: 92,10 m2
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Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Wintergarten, Garten, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Barrierefrei

Sonstiges
Der Verkauf erfolgt privat.
Es fallt keine Maklerprovision an.

Sollten wir Ihr Interesse geweckt haben, freuen wir uns tber Ihre Kontaktaufnahme zur
Vereinbarung eines Besichtigungstermins.

Gerne beantworten wir Thre Fragen personlich und stellen Ihnen die Immobilie vor.
OHNE MAKLER UND PROVISION

Lage

Das Haus befindet sich in ruhiger und naturnaher Umgebung direkt hinter dem Elbdeich, der
zu gemiitlichen Spaziergiangen direkt an der Elbe einladt.

Die Schule, Kindergarten, Einkaufsméglichkeiten, Freibad und grofer Elbstrand sind in 5
Minuten erreichbar und in 10 Minuten sind Sie mit dem Auto in Stade, mit guter Anbindung
nach Hamburg.

Infrastruktur: .
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Kindergarten, Grundschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 117,70 KWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Nein
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Galerie

Haus aus der Vogelperspektive
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Galerie

Garten im Frihling

‘Wohnzimmer
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Wohnzimmer
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3m langes Aquarium

: BN
Arbeitszimmer / Gastezimmer
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Galerie

Badezimmer (EG)

Badezimmer (EG)
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Galerie
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Schlafzimmer 1 (OG)
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Galerie

Badezimmer (OG)
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Schlafzimmer 2 (OG)
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Briicke tiber den Koi-Teich

Haus von draufien
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Galerie

Garten im Sommer

Terrasse im Garten
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Galerie

Koi-Teich

Koi-Teich
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Galerie

Haus von drauf3en im Winter
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Galerie
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Elbblick

Elbblick und Deich
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Galerie

N

Alternative Gartengestaltung

Dachboden
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Galerie

Bden §§ 16 ﬂ Enmgluemswverminung (EnEV) vom

18. November 2013
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Erlduterungen zum Verfahren
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EFH: Einfamilienhavs. MFK: Mehrtamisenhaus.
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~ ) 1

¥ i

‘_ Kiiche

g 15.75 m? (5.32 x 2.96)
g
T

Schlafzimmer 1

: & . 22.78 m* (5.08 x 4.49)

"
Ll

.\\

{ Badezimmer == |

§ —2 74 m? I
771 x 1.64
(23
-
e— 2 — 1 - — — — ) ke O
b —_— _
EG

https://www.ohne-makler.net/immobilie/352780/

10.55 m? (5.05 x 2.75) (- '
-3 \
: WC N

|

GESAMTFLACHE: 182.78 m? - WOHNFLACHE: 152.51 m? - RAUME

-

o % b n
' %) — @
1 Wintergarten N
s50 10.64 m?(3.87 x 2.75)
33 -3

Wohnzimmer
37.09 m? (7.89 x 5.27)

= 23.63 m? (4.67 x 5.29)
Y —
Flur - "
11.58 m?
3.13x3.70 / 'f Y
b"-
1%

_'VWindfang
5.44 m?
24197 x2.76

2

L T A 10
>

L 0 J

Lagerraum
7.25m?
2.19x3.31
HWR
13.06 m? (5.73 x 2.76)
7 } G

711T
-

Garage
21.91 m? (5.33x4.11)

.

Seite 22/24



Grundrisse
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Anhange

1. Energieausweis
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| Gebdude
: Gebaudehyp -,[ freistehendes Einfamiienhaus
Adresse : Sandndm 15, 21720 Gronendaich
Gebaudsteil i Gesamtes Gebaude
| Baujahr Gebauds * | 1858
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. Emeusroare Energian Art Vemwendung: |
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Hinweise zu den Angaben lber die energetische Qualitit des Gebaudes

D energetische Qualit8t eings Gebludes kann durch de Bemechnung des Energlebedarfs unter Annshme woa |
| standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs  emmittell werden. Als  Be- |
| zugsfiche dent die energelsche GebBudenutzfidche nech der EnEV, de sich in der Regal von cen aligemamnen

Wohnflachenangaben unterscheidel D angegetenen  Verglichswene sollan  ODemschiigige Vemgische ermogh- ©
" ghen (Efauterungen = steha Saite 5. Tell des Enengiesuswaises sind die Mocomsierungsemplehiungen (Seite 4),
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bedadeeuswels). Die Emebnisse and aof Selte 2 damgestell Zusdtzhche Informatiohen Tem  Jedrauch  Sod
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| ' Der Enemgesusweis wuse eul der Grundlage won  Auswertungen des  Energioverbrauchs  erstelit  ([Enerpie- |
verbraychsauswels). Di= Emgebnisse sind auf Seite 3 dargestelt |

Datenernebung Bedarivedmuch durch E Eigentlimer O Aussheliar I
! [ Dem Enerpizauswels sind zusatzliche Informaticnen zur enengslischen Qualdit begefigt (frebsilige Angabe).
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Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energleausweis  dienl  lediglich  Ser  Information. Die Angaben  im  Energieauswess begiehen sich  auf rhsl
! gesamte Wohngebdiude oder den oben bezeichneien Gebiudetel, Oer Enemgleausweis st lediglich dafr gudacu,
'; einen Oberschligipen Vergleich von Gebduden zu emmbghchan,
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4
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ENERGIEAUSWEIS |

18. November 2ﬂ13 |
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gemal den §§ 16 ff. Energieein spawemrdnmg (EnEV) w:-m

Berechnater Energlabadarf des Gebiudes

| ———— e — —— 1 owme - — =y [ ————

S i et 2
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! ENERGIEAUSWEIS I

gemal den §§ 16 ff. Energmemsparuamrdnung {EnE"«"'J vom' 18 November 2013
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Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer 2 NI-2017-001385805 G\

Energieverbrauch

Endenergleverbrauch dieses Gebdudes
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Primirenergieverbrauch dieses Gebdudes
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Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immaobilienanzeigen]
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i Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
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Erlduterungen zum Verfahren
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,l Das Verahren xur Emmittiung oces Energisvertbrauchs B durch die Energiesinsparverongnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
| spedfische Werte pro Quadratmetsr Gebdudenutfache (f,) mach der Enempiesinsparvercidnung, die im Alipemeinen griBer isl aks die
| Wonnfidche des GebSudes. Der tetsfichiiche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebludes welchl insbesonders wegen desg |
| Witerungseinflusses und sich ndemden Nutzervarmaliens vom angegebentn Energieverbrauch ab.

I'\- j

' gehe Fulinote 1 auf Selle 4 ges Energieausweises ? siehe Fulnme § ay! Seite 1 des Enermieusweines
! gegebenentali auch Learstandsruschiage, Wanmwasser-oder Kihipausschala ln kWh * EFH: Elnfamilienhaue, MFH: Mehrfamilenhaus
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ENERGIEAUSWEIS N

pemal den §§ 15 f. Enurgmamspaw&mrdnung {EnE‘u'} vom'  18. Movember 2&13
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Empfehlungen des Ausstellers Reglstriemummar : NI-2017-001385905 t

#
Empfﬂhlungan zur knstﬂngunﬂhgnn Modemnisierung

Malnehmen zur kostengJrstigen ‘.fcltﬁserung der Enemgleaffizens sind E mabglich O micht miglich

Emplahlane ModemislarungsmaBnahmen

I
!: ! emplohien (frewillige Angeben)
! geschitzie
Bau- ader Malnahmenbeschniburg in in als Kasten pro
i e Antagenteils eirzainen Schiitien Zusammenhang | Eingen | JESCNITE | inoesoore
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0 | Modemisiereng | nahme n stunde
| En ig
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LA -r Wiarmeerzaugung Solare Hezunguntersidtung ) o
z ' Warmwasssr Solare Brauchwarmwassarbersiiung )4 in]

| Bereitung
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O wekere Empfehlungen auf gesondertern Blat

Hirmaraie: Medermnisisnmgsemplehlungen fir das Gebaude dienan lediglich der Information.
Sie sind kurz gefassie Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Timo Garke, Gebdudeanergieberater im Handwerk

Genavers Angaben zu der Empfehlungen sind
e - Hinlerstr. 13, 21723 Hollern-Twilan eth

erhdltlich belfuntar

L

{ T = =
Ergdnzende Erauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

' zjphe Fullnobe 1 auf Sele 1 des Energieauswaises 1 ghahe Fulnole 2 muf Selle | des Ensrginatrsweises
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'ENERGIEAU SWEIS for Wohngobiuds

Lgam alt den §5 16 fi. Enargueemsa:awernrdnung [ EnE‘u’j vam '

18. Movember 2013
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I Angabe Il = Seite 1

| BeiWohngebiucen, die zu einem nichl unerheblichen Antail zu
anderen als Wohnrwecken genutzt wenden, ist die Ausstaliung

| des Ensmicaysweises gemal dem Muster nach Anlage & auf

| den Gebaudeteil ru beschranken, der getrenni als Wohnge-
baude zu behandeln st (slehe m Einzelnen § 22 EnEV). Dies

| wird im Enangieausweis durch die Angabe Gebaudeieil” deul-

| lich gemacht.

Erneuarbare Energlen — Seite 1

Hier wird carliber Informbar, watilr und in walcher Art emeuer-
bkare Energien genutzt werden, Bei Neubauten enthily Seits 2
{Argaben zum EEWAmeS) dazy weilere Angaben.

Energiobedarf — Seboe 2
| Der Energlebedard wird hier durch den Jahres-Primérenergie-

bedarf und den Endenargisbedar’ dargestelll. Disse Angaben
| wemien rechnersch ermittel. Die angegebenen Waerte werden
auf der Grundlage der Bauunteragen brw. gebdudeberopensr
Daten umd untes Annzhme von standardisierten Randbadin-
gungen (zB. stendardisierte Kimadaten, definertes Nukzer-
verhalten, standardisierte Innentempemtur und innare Wame-
gewinne usw.) berechnet So lasst sich die energetische Qua-
lit8l des Gebdudes unabhingig vom Nuzerverhalen und won
der Wetteriage beurtellen. Insbescnders wegen der standandi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebensn Werte
keine ROekschilsse auf don @tsachhchen Energleverbraush.

P rimd renargiebadar =Saite 2
Der Prmarenergisbadart bildet die Energiesffzienz des Gi-
baudes ab. Er berlcksichiigt neben der Endenergie auch die
| sogenannte Mometie® (Erkundung, Gewinnudng, Veraiung,
| Urrwandiung) der jeseils  singesetrten Enemgeetriger (z.B.
Hezbl Gas, Strorm, emeudsbane Energien etz Ein Kleingr
| Wern sgnalisier sinen germgen Bedarf und damit eing hohe
| Energieefiizienz sowie eine die Ressourcen und dis Unmwelt
| schonende Energenutzung. ZusStzlich kbnnen die mit dem
Energisbeder verbundenen COYEmssionen des Gebdudes

frefwilby angegeben wanden,

Ene It udehiilie =Soite 2

Angegeben Ist der spezifische, aul dis wirmelberragends
Umfassungs flachebezogene Transmissionswarmeverust (For-
melzeichen in der EnEV; H"), Er beschreibt die durchechnitt-
liche energelische Qualitd! aller warmelbertragenden Umfas-
sungsflichen (AuBerwande, Decken, Fensler etc) eines Ge-
paudes. Ein kisiner Wen signalsiernt efnen guien baulichen
Warmeschutz, Aullerdem stalll die EnEV Anforderungen an
den sommerichen Wamesshutz (Schute wor Oberhitzung)
eines Gebdudes.

Endanergia lul

Der Endenangie bedar gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, jg@hrich benbligte Energiemenge fir Hetzung, LOftung
und Warrrwasseroerelfiungan. Er wird unter Standargklima-
ung Standaronuzungshedingungen emechnet und st ein |ndi-
kator fir die Energieeffizienz eines Gebivdes und seiner Anla-
gemechnlk. Der Endenergiebedarf ist die Enargismenge, die
dem Gebavde unter der Annahme von standardisierten Bedmn-
gungen und vnter Berlcksichligung der Enargleveduste zuge-
fGhrt werdan muss, dam?t die standardisiens [nnentemperatur,

gestelt werden kGnnen. Ein kleiner Wen signalisiert elnen
geringen Bedart und damil eine hohe Energieaffzienz.

Angaben zum EEWammaG - Seite 2
Mach dem EEWames milssen Neubauten In bestimmiem

R E— . — o —

{
|

Umfang emeuerbare Enemglan zur Deckung des Wame- und |
Katebedarfs nutzen. In dem Feld JAngaben zum EEWanme’* |
sind dis Al der eingesetzien emeverbaren Energien und der |

prozentuale Antell der PHichterflliung abzulesen. Das Feld

LErarmalknahman” wird susgefill, wenn die Anforderungen |
des EEWames telweise oder volistindig durch Malknahmen *

zut Einspanng wvon Energie erfllt wenden, Die Angaben |
dignan gegeniber der rustindigen Behfrde als Nachwels |
des Umnfangs der PRichterflliung durch die Ersatermalnahme und |

der Eirhaltung der fOr das Gebaude gettanden werschirien |

Anforderungswene der EnEV.
Endanargiewarbrauch = Salte 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebdude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmmwasserkosten nach der
Hetzkostenverordnung oder suf Grund anderer gesigneter

Verbrauchsdaten emmittell. Dabei werden die Energiaver- |

brauchsdaten des gesamten Gebiudes und nicht der ainzek-
nen Wohneinheiten zugrunds gelegt. Der erfasste Enorgiver-
brauch fir die Hezung wird anband der kenkreten Sribichan
Wetterdaten und mithilfe von Klimafektoren auf sinen deutsch-

lanchaeiten Mittehwert umgenechnet. So flhit beispislewelise ein
hoher Verbrauch in einem einzelnen hanen Winter nicht zuv ai- !

ner schlechlaran Beurdeilung des Gebaudes. Der Endenengie-

virrbraueh gint Hinwelse auf die ensigebsche Qualitdl des Ge- |

baudas und seinsr Hazungsaniage. Ein kieinar Wert signali-
sierl einen geringen Verbrauch. Ein Rbckschiuss auf den kiinf-
fig zu erwanenden Verbrauch 15t jedoch nicht mogiich; insbe-
sondere kinnen die Verbrauchsdaten einzelner Waohneinheiten

stark diffederen, well sie von der Lage der Wohnambeiten im |

Gebaude. von der jeweiligan Nutzung und dem mdrddualien
Verhalten der Bewohner sbhangen

Im Fall i&ngerer Leesstande wird hierfir ein pauschaler Zu- |
schiag rechnerisch bestimmt und in die Verbravchserfassung |

einbezogen. Im Interesse der Vergekchberked wird beb dezen-
tralen, in der Regel elekinsch betiebenen \Warmwasserania-

meiakir i

gen der typische Verbrauch Ober eine Pauschale berlcksich- |

tigt. Gleiches gilt fur den Verbrauch ven eventuall vorhandenen |

Anlagen zur Raumkidhiung. Tt und inwiswelt die genannien |
Pauschalan in die Erfassung eingagangen sind. is! der Tabalia !

Semrauchsarfassung” ZU entnehmen.

Pri fi o —Selte 3

Der Pnmimnamgisverbrauch geht aus dem fiir das Gebaude
ermitielten Endenergieverorauch henvor, Wie der Prim.ﬁmnat—
gisbadarf wird er mithife vaon Umfechnungsfaktoren ermittad,
die die Vorkelte der jewells eingeseizten Enemletrager perlick- |
sichligan,

Hiena en —Selte 2 und 3
Mach der EnEV besteht die PRichl, in Immabibenanzeigen die

in & 162 Absatz 1 genannien Angaben zu machen. Die dsfir |

erforderdichen Angaben sind dém Energieauswets zu antneb-
men, j& nach Auswelsant dar Sefte 2 oder 3.

Virglad - 2und 2

Die Vergleschswerts auf Endenergieebens sind modallhaft
ammittelts Were und sollen ledigich Anhaltspunkie fir grobe
Wergleiche der Werte dipses Gebdudes mit den Vergleichs-
warten anderer ebiude sein, Es sind Bereiche angegeben,
innernale derer ungefdhr die Werde fir die einzelnen
Vergleichskategonen egen.

‘ der Warmwasserbedarf und die notwendige Lofiung sicher
L,

' siphs Fuinots 1 auf Sete 1 des Energleauswsises
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