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Exposé

Einfamilienhaus in Schwanewede-Leuchtenburg
GroBziigiges Wohn-1Idyll beim Schonebecker Schloss

Objekt-Nr. OM-439767
Einfamilienhaus

Verkauf: 675.000 €

Ansprechpartner:
Inseratin ohne Makler

28790 Schwanewede-Leuchtenburg

Niedersachsen
Deutschland
DTN 61
Baujahr 1972 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 2.002,00 m? Zustand gepilegt
Etagen 3 Schlafzimmer 6
Zimmer 9,00 Badezimmer 3
Wohnflache 260,00 m? Garagen 2
Nutzflache 124,00 m? Stellplatze 3
Energietrager Luft-/Wasserwarme Heizung Zentralheizung

www.ohne-makler.net/expose/439767
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Objektbeschreibung

Exklusiv und abgeschirmt wohnen bis ins hohe Alter: Das Haus aus dem Jahr 1972 wurde
2026 modernisiert, Energiebedarfsausweis: B. Es bietet eine Wohn-/Nutzflache von insgesamt
384qm, liegt mit seinem parkdhnlichen Garten in exzellenter Lage (geoport) an der
Landesgrenze zu Bremen-Nord, in der Nahe des Schonebecker Schlosses, am Ende einer
exklusiven Strafie. 9 Zimmer, 10 weitere Rdume, auf einem 2002qm Grundstiick bieten viele
Moglichkeiten fir Individualisten. Die meisten Zimmer und Radume sind zwar nicht renoviert,
daftir wurde aber Wert gelegt auf: eine neue Warmepumpe (2025), auf 3-fach-verglaste 25
Fenster/2 Haustiren (2026), ein neues elektrisches Garagentor (2026), die Dammung eines
Ruheraums, einen neuen zeitgeméafien Stromkasten (2024) und die fachgerechte Renovierung
eines Doppelbalkons (2026).

Das ebenerdige Erdgeschoss erméglicht mit 4 Zimmern und 6 weiteren Raumen ein Wohnen
bis ins hohe Alter. Die 1. Etage bietet weitere 5 Zimmer, Balkone, 2 kleine Bader, 1
Abstellraum und den Aufgang zum grofien, ausgebauten Dachboden.

Durch den angrenzenden klimatisierenden Wald mit seinem Duft und seinen Tieren und
durch den grofien abgeschirmten Garten, lebt es sich wie verreist.

Details:

—2002 m2 grofies Grundsttick (200,-€/qm)

—1235,77cbm umbauter Raum

—Wohnflache: 260qm (qualifizierte, zertifizierte Wohnflachenberechnung 2025)
Insgesamt: Wohn-Nutzflache: 384,50qm:

—3 Etagen: Erdgeschoss, Dachgeschoss, ausgebauter Spitzboden

—Doppelgarage (36,22qm), beheizt, Wande renoviert (2024), neues elektrisches Garagentor
(2026), separate Tur far Rader,

—2-3 Auflen-Stellplatze auf dem Hof
Energieversorgung;:
-Bedarfsausweis : B, gultig bis Marz 2036

-Warmepumpe Buderus, installiert im Dezember 2025, bisherige Heizkérper wurden als
ausreichend berechnet (2 wurden ausgetauscht)

-1 Kamin im Wohnzimmer, gepruft 2026

-1 Kohle-Kachelofen im Esszimmer, gepruft 2026
-Fenster, Turen:

25 Fenster und 2 Turen 3-fach-verglast (2026)

5 Veluxfenster, alt

Elektrik:

3-adrig (anderes entzieht sich meiner Kenntnis), alle Automaten und der Sicherungskasten
wurden 2024 erneuert.

Sanitare Anlagen im Haus:
-1 Bad mit Dusche und Badewanne mit Fenster, EG
-1 Gaste-WC, EG

-1 beheizter WC-Wasch-Raum am Freisitz, ideal fiir Gartenfeste

www.ohne-makler.net/expose/439767 Seite 2/21



-2 kleine Dusch-Bader mit Fenster, 1.Etage

Liste der Zimmer, RAume im Erdgeschoss:

-1 Zimmer mit Kamin (ca.38,73qm)

-1 Zimmer (ca.16,64qm) mit Terrassentiir +Kohle-Kachelofen

-1 Zimmer (ca.15,51qm) mit Vorflur (ca.2,97qm) und Vollbad (ca.5,78qm),

-1 Zimmer mit Wasseranschluss (ca.11,71qm) (einst Arztzimmer)

-1 grof3e Kiiche (ca.20,58qm)

-1 Raum (ca. 10,20gm) mit mehren Wasseranschliissen (zB Hauswirtschaft)

-1 Vorratskammer (ca. 8,76qm), 2026 renoviert

-1 Heizungsraum (ca.8,01qm)

-Hauseingang mit Windfangtiur (2,52qm), Diele (16,12qm)

-1 Gaste-WC (1,41gm)

-1 zur Halfte tiberdachte Terrasse (ca.47 qm, 1/4 zahlt zur Wohnflache)

-1 beheizter Au3en-WC-/Waschraum (ca.5,90qm, zahlt nicht zur Wohnfl4ache)

-1 Aufien-Ruheraum, 2026 gedammt, (6,34qm, zahlt nicht zur Wohnfl4ache)

-1 Gerateraum (10,14qm)

1. Etage: (alle Maf3e nach Abzug der Dachschrage)

-4 symmetrisch angelegte Zimmer (ab 2m Héhe ca. 14,3qm grof3), davon haben jeweils 2
Zimmer einen Doppel-Balkon. Einer der Doppel-Balkone wird gerade vom Dachdecker
fachgerecht gedammt und renoviert.

- 1 weiteres Zimmer (ca. 11,31qm)

- 2 kleine Dusch-Bader (je ca.3,55gm) mit Fenster, 2025 neu installierte Mischbatterien
-1 Abstellkammer (ca.1,59gqm)

-1 gerdumiger, langer Flur (ca.10,84qm)

Spitzboden ausgebaut (zéhlt nicht zur Wohnfldche) mit einer geraumigen Treppe mit Tur.
1/3 ist als beheiztes Zimmer abgeteilt

Garten:

Gartenteich, Blumenrabatten, Obst-, Gemtise-und Krautergarten. Zur Zeit ist der Rasen leider
von Maulwurfhiigeln verwiistet.

Ausstattung

Der fiirs Amtsgericht zertifizierte (DIAZert (LS) - DIN EN ISO/IEC 17024) Diplom-
Sachverstandige Ingenieur stellte 2024 fest:

-Moéngel und Schaden, die tiber

ubliche Alters- und Gebrauchspuren hinausgehen und die wertrelevant gesondert zu
berticksichtigen waren, wurden nicht festgestellt.

-am Rand des Grundstiicks gibt es eine Grunddienstbarkeit fiir einen Regenwasser-
Schmutzwasserkanal

-keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis und Altlastenkataster
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-nach ZURS Hochwassergefiahrdung GK1: geringste Wahrscheinlichkeit
-Wohnlage ,exzellent* (geo-port)

-laut Amt liegen fiir das Haus keine Erschliefungsbeitrage mehr vor und es gibt auch keine
kostenpflichtigen Bauvorhaben, was die Strafe zum Grundstiick betrifft.

FugBboden:
Parkett, Fliesen, Vinyl / PVC, Sonstiges (s. Text)

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

Sonstiges

Alle Mangel, die mir bekannt sind und bei der Preisermittlung berticksichtigt wurden :

-5 Velux-Fenster wurden nicht ausgetauscht, da die Kauferseite mit Sicherheit eine eigene
Auswahl treffen méchte.

-Auf dem Flachdach der Garage steht oftmals Regenwasser und es gibt alte Beltiftungen. Zwar
wurde das Flachdach 2020 vollig neu mit Bitumen bezogen, die Entltftungsrohre wurden aber
nicht erneuert.

-Die Holzverkleidung des Hauses und die Holzbriistung der Balkone haben Spuren der
Alterung.

-Auf dem Dachboden gibt es auf einer Seite eine Stelle, aus der 2 gekappte Heizungs-und
Wasserrohre ragen. Die Moglichkeiten der Nutzung sind mir unbekannt.

-Teilweise 16st sich Putz.

Lage

Die Lage ist als ,exzellent” eingestuft:

Die gute Anbindung an die A270 und A27, an die Bahnhofe in Vegesack, Schénebeck oder St.
Magnus und an die Fahre in Vegesack, die schnell erreichbaren vielen Einkaufsmoéglichkeiten,
Arzte, Apotheken, Schulen erleichtern den Alltag und die Wege zur Arbeit und begrunden die

Einstufung der Lage als ,exzellent” (geo-port)

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 74,40 KWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse B

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Galerie

Der Vorgarten mit angrenzendem Waldgrundstick
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ENERGIEAUSWEIS . vomoesuce

gemét den §§ 79 ff. Gebéudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oklober 2023

Giltig bis: 07.03.2036 NI-2026- 1
Gebaude
‘Gebaudetyp reistehendes Einfamiienhaus
Adresse
28
‘Gebaudeteil a
‘Bavjahr Gebaude > 1972
‘Bavjahr Warmeerzeuger ** 2025
‘Anzahi der Wohnungen 1
a lache (A) 3384m* ['00_nach § 82 GEG aus der Wohnflache
Wesentiiche Energietrager fur Heizung * Mix
Wesentiche E: fur Strom-Mx
Emeuerbare Energien * At LuftWasser Wamepumpe Verwendung: HolzungBrauchwasser
At der Liftung* X Fensterliftung O Lifungsaniage mit Warmeriickgewinnung
o o O L Warmerickgewinnung
ariong” 4 o O Kaha
O_Gelieferte Kate 01 Kahlung aus Wame
& Anzahl: 0 [Nachstes Inspektion:
Anass dor Ausstellung des O Neubau O Modemisienung O Sonstiges (fremwilig)
Energieausweises X Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung)
Hinweise zu den Angaben iiber die Qualitat des
Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des von
gen oder durch die Auswertung des ermittet werden. Als ache dient die energetische ache nach dem
‘GEG, die sich in der Regel von den aligemeinen s unterscheidet. Die sollen 0 Ver-
Teil dos 7
)X Der Energieausweis wurde auf der Grundiage von des ersteit Die Ergebnisse sind
af a ig.
[ Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von des erstelt Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestell.
Datenerhebung Bedart/Verbrauch durch X Eigentimer O Aussteller
o ind zusa a

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebaude oder den oben
a gedacht, einen i ol a .

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers

Die Diele

alerie

ENERGIEAUSWEIS . womssice

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

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

16. Oktober 2023

NI-2026. 2

Energiebedarf
“zr kg CO, )
Endenergiebedarf dieses Gebiudes
744 kWhi(m?*-a)
AENEAIB | e | o | e | FmE
o 25 50 s 100 125 150 175 200 225 >250
1339 KWh/(m*-a)
Primarenergiebedarf dieses Gebiudes.
Antorderungen gemih GEG *
K Vertahren rach DIV 18509
Somaenegebedal LI Regelung nach § 31 GEG ("Modeligebaudevertahren)
et 1139 KNN(ra) Adocdoumgwen 1188 k(me) K Veromlachingen nach§ 50 Absaz 4 GEG

Energetche Quaitit o Gebiudehidi ;'
ltWet 085 WIMK)  Adodenngswet 056 WimK)
‘Sommericher Warmeschutz (oe Neubau) 0 eingonaten

dieses Gebil [Pfii in

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Nutzung emeusrbarer Energion” (] fir Hoizung (] far Warmwasser

74,4 KWh/(m-a)

Vergleichswerte Endenergie *

K Notzung zur Erfilung der 65%-EE-Regel gemit § 71 Absatz 1in AlAlB | c| o | €| Fml
Veramaag o s 3ot 3 G2 e e v oo e e s
7 Etrg e 654 £ et pvchaeE kgt = —

e g oo o 0
3 Nasiborubaston Witrana) 1) £4d & &
[ wammepumpe (§ 71¢)
B Sareid 110 =
g & s 8710 §§
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5 Warmopamgen oy 67 5
£ Soarvee sybrneung (3110 & &8
B B e S kst (71 ooz
K Eritng do 65%-EE-Regel auf Grundage ener Barochrung im
e Loy g g L RO
i S
At oromvoroaren Evorge o+ S =
Bektrische Wamepurpe 958 % 100 % 958 % zum
e -
[ Nutzung bei Anlagen, fir die e 65%-EE-Regel nicht git” M .
oy etk
A9, Gebaudes.
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Galerie

Zimmer mit Kamin

Zimmer mit Zugang zur Terrasse
und zum Garten und einem Kohleofen f
Notzeiten
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Galerie

Zimmer mit Wasseranschlissen (ehemals ein privates Arztzil

Zimmer mit Vollbad
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Galerie

Die Kiiche mit Zugang zum Garten:
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Galerie

GasteWC

Die groBe Terrasse ist zur Halfte Gberdacht und ist ideal fur Feste

Am Freisitz befinden sich ein beheizter WC/Waschraum, ein Ruheraum, ein Gerateraum.
Die Wénde und Decken des Ruheraums sind 2026 neu gedammt. Das ausladende
Flachdach darlber liegt zu 1/3 tagsuiber im Sonnenlichts und eignet sich fir Solarmodule.
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Galerie

Fotos 1. Etage:

Vom Flur gehen symmetrisch 4 sich gleichende Zimmer ab, die alle einen
Balkon haben. Jedes dieser Zimmer ist knapp 16 m2 groB, mit Abzug der Schragen
durchschnittlich ungeféhr 14,3qm). Das Foto rechts ist ein Beispiel fiir alle 4 Zimmer.
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Galerie

2 Zimmer teilen sich ein Bad mit Dusche.

Fortsetzung 1. Etage:
Es gibt ein weiteres Zimmer in der 1. Etage
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Galerie

Unter der Treppe zum Dachboden gibt es in der 1. Etage noch einen Abstellraum. Ebenso
bietet das Dachgeschoss extrem viel Stauraum.

Die Treppe flhrt ins Dachgeschoss. Sie ist mit einer Tur von der 1. Etage abschlieBbar.

Fotos ausgebauter Spitzboden:
11m lang , anrechenbare Nutzflache nach Abzug der Schragen: 57,87gm

2/3 des Dachgeschosses bieten viele Mdglichkeiten fir zB Biros oder Stauraum.

1/3 des Dachgeschosses ist bereits als beheiztes
Zimmer abgeteilt. Um sich die GréBe vorstellen
zu kénnen: In diesem Gastezimmer standen 3
Betten, 1 Schrank, 1 Regal
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Galerie

Nun zum Garten, in dem man wirklich

== kann:
-1

entspar;
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Galerie

Der Sicherungskasten, 2024 erneuert:
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Exposeé - Galerie

DACHGESCHOSS
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Exposé - Grundrisse
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Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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