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Exposé

Einfamilienhaus in Drochtersen/Dornbusch

Reetdach-Ensemble in Deichlage - zwei Wohnhauser auf
1.904 m?2 mit Bauoption

Baujahr

Grundsttuicksflache

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

https://www.ohne-makler.net/immobilie/434521/

1965
1.904,00 m?
2

5,50

150,00 m?
40,00 m?
Gas

Objekt-Nr. OM-434521
Einfamilienhaus

Verkauf: 395.000 €

Ansprechpartner:
Schwahn-Gartner

21706 Drochtersen/Dornbusch

Niedersachsen
Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand modernisiert
Schlafzimmer 2
Badezimmer 4
Garagen 2
Stellplatze 2
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Dieses besondere Anwesen in Drochtersen-Dornbusch verbindet norddeutschen Charme,
Ruhe und vielseitige Nutzungsmoglichkeiten. Das Ensemble besteht aus einem traditionellen
Reetdachhaus und einem zweiten Wohnhaus auf einem grofziigigen, eingewachsenen
Grundstiick mit insgesamt 1.904 m? Flache in der Nahe des Alten Elbdeichs.

Das Haupthaus mit Reetdach bietet eine gemititliche Wohnatmosphare mit Blick in den
Garten. Grofie Fensterflachen und der Wintergarten sorgen flir helle Wohnbereiche und
schaffen eine angenehme Verbindung zwischen Innenraum und Garten.

Das zweite Wohnhaus eroéffnet vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten. Es eignet sich beispielsweise
als Gastehaus, Einliegerwohnung oder fiir Mehrgenerationenwohnen. Auch eine Nutzung als
Ferienhaus ist denkbar.

Das weitlaufige Grundstiick bietet neben Gartenflachen einen geschtiitzten Hofbereich,
Nebengebaude und zusatzliche Abstellflachen.

Fur das Grundsttick liegt bereits ein positiver Bauvorbescheid zur zusétzlichen Bebauung vor.
Besonders hervorzuheben sind die ruhige Lage in der Ndhe des Alten Elbdeichs nahe
Krautsand, die gewachsene Gartenstruktur sowie die vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten
durch die zwei Wohnhéuser.

Das Anwesen eignet sich sowohl flir Familien und Mehrgenerationenhaushalte als auch fur
Menschen, die einen ruhigen Riickzugsort im Grinen mit zusatzlichem Nutzungspotenzial
suchen.

Reetdachhaus

* Gesamtwohnfldche: 102 m?

Zweites Wohnhaus

* Gesamtwohnfldche: 48 m?

Gesamtwohnflache beider Hauser

® ca. 150 m?

Ausstattung

Reetdachhaus mit grofiztigigem Wintergarten

* Grofziigiges Grundstiick mit ca. 1.904 m?

* Ruhige Lage direkt am Deich

* Geschtitzter Hofbereich mit angenehmer Privatsphare

* Nebengebaude und zusatzliche Abstellflichen vorhanden

Zweites Wohnhaus mit vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten

* z. B. Gastehaus oder Einliegerwohnung

Modernisierungen und Technik

* Gaszentralheizung erneuert (2015)

* Reetdach fachgerecht instandgesetzt (2020)

* Elektro-Sicherungskasten erneuert (2023)

Besonderheit

https://www.ohne-makler.net/immobilie/434521/ Seite 2/16



¢ Fur das Grundsttick liegt bereits ein positiver Bauvorbescheid zur zuséatzlichen Bebauung
VOr.

* Beide Hauser verfligen jeweils tiber ein Bad mit Dusche sowie ein weiteres Bad mit
Badewanne.

Besonderheiten eines Reetdachhauses
* Reetdachhauser gehoren zu den traditionsreichsten Bauformen Norddeutschlands.

* Das Reetdach pragt nicht nur das aufSere Erscheinungsbild des Hauses, sondern sorgt auch
fir ein angenehmes Raumklima.

* Das Dach befindet sich in einem gepflegten Zustand.

* Insgesamt bietet ein Reetdachhaus eine besondere Kombination aus traditioneller Baukultur,
natirlicher Bauweise und einer einzigartigen Wohnatmosphare — insbesondere in ruhiger,
naturnaher Lage.

Sonstiges
* Courtagefrei — Verkauf direkt vom Eigenttimer
* Kein Denkmalschutz - freie Gestaltungsoptionen

FugBboden:
Teppichboden, Fliesen

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

Sonstiges

Alle Angaben beruhen auf den Informationen der Eigentiimer. Eine Gewahr fur die Richtigkeit
und Vollstandigkeit der Angaben kann nicht tibernommen werden. Anderungen und
Zwischenverkauf bleiben vorbehalten.

Lage
Das Anwesen befindet sich in Drochtersen-Dornbusch, in unmittelbarer Nahe zur Elbinsel
Krautsand - einer der schénsten Naturregionen im Kehdinger Land.

Die Lage ist gepragt von Obsthéfen, weiten Marschlandschaften und der typischen
norddeutschen Deichlandschaft. Der Deich befindet sich praktisch direkt vor der Haustir und
ladt zu Spaziergangen, Fahrradtouren und vielfaltigen Naturerlebnissen ein.

Die Elbinsel Krautsand mit ihrem weitlaufigen Elbstrand ist nur wenige Minuten entfernt und
bietet zahlreiche Freizeitmoéglichkeiten. Auch die Fahre Gliuckstadt-Wischhafen ist schnell
erreichbar.

Einkaufsméglichkeiten, Arzte, Schulen sowie weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs
befinden sich im nahegelegenen Drochtersen.

Die Region verbindet ldndliche Ruhe mit einer guten Erreichbarkeit der Stadte Stade,
Cuxhaven und Hamburg. Eine zusitzliche Verbesserung der Verkehrsanbindung kann sich
perspektivisch durch den Ausbau der Bundesautobahn 26 (A26) in Richtung Hamburg
ergeben. Die Autobahn ist derzeit bis Neu Wulmstorf fertiggestellt. Ein weiterer Teilabschnitt
bis zum Anschluss an die A7 befindet sich aktuell im Bau.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 100,40 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

2. Wohnhaus
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Galerie
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Haupthaus Reetdach

Haupthaus Kiiche
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Galerie

Haupthaus Wintergarten
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Haupthaus Wendeltreppe
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Haupthaus Wohnzimmer

2. Wohnhaus Kiiche
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Exposeé - Galerie

2. Wohnhaus Wendeltreppe

2. Wohnhaus Wohnzimmer
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Galerie

Doppelgarage

2. Wohnhaus Garten
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Galerie

Garten

DTV »

Tourismusverband

Urkunde

Die Ferienunterkunft
Kotterhuus achtern Diek

Wahlenstr. 14
21706 Drochtersen-Dornbusch

ist nach den Qualitétskriterien der
DTV-Klassifizierung ausgezeichnet.
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Die Ferienunterkunft bietet eine hoherwertige
Gesamtausstattung mit gehobenem Komfort.

Die Klassifizierung ist bis zum 26.03.2026 giiltig.

Berlin, 27.03.2023 Griinendeich, 27.03.2023
(Rt 00 thlte
Reinhard Meyer Dr. Monika Rulle
Prasident Geschaftsfiihrerin
Deutscher Touri band Tourism band Landkreis
Stade/Elbe e.V.
DTV )) Sterneferlen sterneferien.de
Ferienhaus
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Grundrisse

LA B PLLAN

1.904 m2 Grundstuck mit viel Freiraum

Lageplan Grundstiick

Lageplan
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Exposé - Grundrisse

D

l"J'”’"ft | |

IEEENI

Lageplan Erdgeschoss
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Exposé - Grundrisse

Grundrisse / Ansichten
Erstes Wohnhaus
mit Reetdach

dg Dachgeschoss
R Reetdachhaus

[T

Reetdach Zerichnungen
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Grundrisse

Grundrisse / Ansichten
Zweites Wohnhaus

Dachgeschoss

Gastehaus Zeichnungen
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Grundrisse

GRUNDSTUCK

Grundsttck mit Bauvorbescheid fur zusatzliche
Bebauung
Das 1.904 m2 groRe Grundstuick umfasst zwei Wohnhauser sowie eine zusatzliche

Bauoption. Fur einen Teilbereich liegt ein positiver Bauvorbescheid vor. Eine weitere
Bebauung ist im Rahmen dieses Bescheids maglich.

Lageplan Grundstiick
Maoglicher Neubau

Grundstiick
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Anhange

1. Exposé
2. Energieausweis
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LAGE & UMEBLELD

Ruhige Lage nahe der Elbinsel Krautsand

Das Objekt befindet sich unmittelbar am Deich, in ruhiger Lage nahe der
Elbinsel Krautsand. Einkaufsmaglichkeiten, Arzte und Schulen befinden
sich in Drochtersen.

Natur & Erholung Alltag & Versorgung

Elbstrand Krautsand

Einkaufsmoglichkeiten

e Fahre Wischhafen / Gluckstadt e Bicker

e Deichlandschaft e Arzte

* Weite Elbmarsch e Apotheke

e Radwanderweg (Elberadweg.de) e Gastronomie

Bildung & Familie

e Grundschule Drochtersen

e Elbmarschen-Schule Drochtersen (KGS)

e Ganztagsschule mit Haupt-, Real- und
Gymnasialzweig

e Weiterfuhrende Schulen in Stade

e Kindergarten



Reetdach-Ensemble

Direkt vom EigentUmer
courtagefrei

OBJEKTUBERSICHT

/wei eigenstandig nutzbare Wohnhauser und ein
Baugrundstlck mit positivem Bauvorbescheid.

Eingebettet in die Weite der Elbmarsch prasentiert sich dieses Reetdach-
Ensemble als charakterstarkes Anwesen.

e Reetdachhaus (ca. 102 m2 Wohnflache)

e Zweites Wohnhaus (ca. 48 m2 Wohnflache)

e Garage und Nebengebaude

e Zusatzliches Baufeld (positive Bauvoranfrage)
e Kein Denkmalschutz

o Gipenbl Gl s s
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ETDACHHAUS

Charakter mit Perspektive

Das Reetdachhaus verfugt Uber eine Wohnflache von ca. 102 m2.
Das Reetdach wurde 2020 fachgerecht instandgesetzt und neu gestopft.
Die Beheizung erfolgt Uber eine Gaszentralheizung (Baujahr 2015).
Der Wintergarten bietet einen freien Blick in den Garten und schafft einen hellen Ubergang zwischen
Wohnbereich und AuBenflache.
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ES WOHNHAUS

Eigenstandig und vielseitig nutzbar

Das zweite Haus verfugt Uber eigene Klche, Bad und Wohnbereiche und
ist unabhangig nutzbar. Zum Haus gehort ein eigener Gartenbereich
sowie eine Uberdachte Aul3enterrasse.




GRUNDSTUCK

Grundstlck mit Bauvorbescheid fur zusatzliche
Bebauung

Das 1.904 m? grol3e Grundstuck umfasst zwei Wohnhduser sowie eine zusatzliche

Bauoption. Fur einen Teilbereich liegt ein positiver Bauvorbescheid vor. Eine weitere
Bebauung ist im Rahmen dieses Bescheids maglich.

Lageplan Grundstiick
Moglicher Neubau




OBJERTDATEN

Baujahr & Historie
Ursprungliches Baujahr nicht eindeutig dokumentiert
Nach vorliegenden Informationen geschatzt ca. 1965
Erste Eintragungen in der Bauakte ab 1972
Modernisierungen & Erneuerungen

2011
Kernsanierung inkl. energetischer Sanierung des zweiten Wohnhauses
Neubau Garage und Neugestaltung der Aulsenanlagen

2012
Anbau / Schuppen

2015
Gaszentralheizung

2020
Reetdach fachgerecht instandgesetzt

2023
Elektro-Sicherungskasten erneuert

Besonderheiten
Kein Denkmalschutz.
FUr das Grundstuck liegt eine positive Bauvoranfrage vor.
Eine zusatzliche Bebauung ist moglich.



FLACH:

Grundstuck

[T]
/.

Grundstuick 1: 848 m?
Grundstuck 2: 1.065 m?

Gesamtgrundstucksflache: 1.904 m?

Reetdachhaus

Erdgeschoss: 76 m?
Dachgeschoss: 26 m?2

Gesamtwohnflache: 102 m2
Umbauter Raum: 479 m3

Zimmer: 3,5

Badezimmer: 2
Wintergarten

Zweites Wohnhaus

Erdgeschoss: 32 m?
Dachgeschoss: 16 m?2

Gesamtwohnflache: 48 m2
Umbauter Raum: 208 m3

Zimmer: 2
Badezimmer: 2

Nutzflachen

Garage (Baujahr 2011): 32 m?
Schuppen / Anbau (Baujahr 2012): 8 m?2
Gesamtnutzflache: 40 m?



LAGEPLAN

1.904 m2 Grundstuck mit viel Freiraum

Lageplan Grundstiick
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Grundrisse / Ansichten
Erstes Wohnhaus
mit Reetdach
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Grundrisse / Ansichten
Zweites Wohnhaus

Dachgeschoss Erdgeschoss
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ENERGIEAUSWEIS v

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: MI-2025-005973209 3

Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 241 kg CO.-Aquivalent {{m?*a)

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes

1004  KWhi[m®a)

MR e | < [ D | ¢ | =N

0 25 50 5 100 125 150 175 200 225 =250
1105  KWhi{ma)

Primarenergieverbrauch dieses Gebdudes

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 100,4 kWh/(m?-a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primgr- Energie- anteil anteil Kirna-
an bis Energietriger © energie- verbrauch | Warmwasser Heizung fakdor
faktor- [Kivh] [kivn] [K¥m]
01.01.2022 | 31.12.2024 Erdgas LL 1,10 42223 12672 28551 119

O weitere Eintrége in Anlage

Vergleichswerte Endenergie *

diglale | c| o | e | FUEEE
0 5 75

25 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermitelten ergleichswerte beziehen
‘_ _- sich auf Gebdude, in denen Warme for Heizung und
'E‘ -é? (§‘§" ,\:,“‘1‘“ 5"’ Warmwasser durch Heizkessel im Gebdude bereftgestelt

F & ﬁ"@‘ 5. é.g _?.:@éh g § wird.
'@Q_r Qz? é‘a}é‘ @;‘& «?é? _g,aé. Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder MNahwiarme
-Gé&',;? & & cf' C?é& ﬁfi‘& beheizten Gebaudes werglichen werden, ist zu beachten,
‘3 é’-g gﬁ §§ dass hier normalerweise eim um 15 bis 30 % geringerer
Qe..-n“? '_.g\é'%‘ Energieverbrauch  als  bei  vergleichbaren  Gebduden mit

£§ é‘é} q}"éﬂ Kesseheizung zu erwarten ist.
Erduterungen zum Verfahren

Das Werfahren zur Ermittung des Energieverbrauchs ist durch das GEG wvorgegeben. Die Werte der Skale sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebdudenuizfiiche (A,) nach dem GEG, die im Allgemeinen groBer ist als die Wohnfiiche des Gebdudes. Der tatsdchliche Energieverbrauch eines
Gebdudes weicht nsbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhalens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

; Sighe FuBnote 1 auf Seite 1 J&3 Entsgetausweises

jgegebenanialis such Lesrstandszuschiage, Warmwasser oder Kihlpauschale in KWh
EFH: Emfamibenhaus, MFH: Mehrfamibenhises

3
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ENERGIEAUSWEIS . womgessuce

gemal den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: NI-2025-005973209 3

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 241 kg CO;-Aquwalent I(m?*-a)
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
100,4 kWh/(m?-a)
MERA | e | <[ D | | = T
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
110,5 kWh/(m?-a)

Primdrenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 100,4 KWh/(m?-a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- Energie- Anteil Anteil )
L e ot . R Klima-
von bis Energietrager energie- verbrauch Warmwasser Heizung faktor
faktor- [kwh] [kwh] [kwh]
01.01.2022 | 31.12.2024 Erdgas LL 1,10 42223 12672 29551 1,19

[0 weitere Eintrdge in Anlage

Vergleichswerte Endenergie *
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0 2
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N S 75 100 125 150 176 200 225 >250 Die modellhaft ermittetten Vergleichswerte beziehen
(7 - sich auf Gebdude, in denen Warme fur Heizung und
‘o@ {S?Qts\’ 3315 Q\ég gé‘ 5‘5 Warmwasser durch Heizkessel im Gebiude bereitgestelt
FEE S 5F & S8 i
&,\‘Q 2 g}o §5§’ ,$’$Q .\é”q} Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
) A~
’Vﬁ §‘ q‘}" Q?sob Q’)\Q é”@g @0@§ beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
g £
& (33 {')a (g.q (@Q dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
< S & 5L 68
ég ,z~§> Q‘Z"C'*\ Energieverbrauch  als bei vergleichbaren  Gebduden  mit
$0 @“0@2’ Q/-gg:w Kesselheizung zu erwarten ist.
&

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebadudenutzfliche (A,) nach dem GEG, die im Algemeinen groRer ist als die Wohnfliche des Gebdudes. Der tatsdchliche Energieverbrauch eines
Gebaudes weicht insb dere wegen des Witterungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

! siche FuRnote 1 auf Seite 1 des Energissusweises

auch L ge, Wa oder Kiihip. in kWh
® EFH: Ei MFH: Mehr

2
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