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Exposé

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

Objekt-Nr. OM-439767
Einfamilienhaus

Verkauf: 625.000 €

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

https://www.ohne-makler.net/immobilie/439767/
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Objektbeschreibung

Exklusiv und abgeschirmt bis ins hohe Alter wohnen. Das Haus aus dem Jahr 1972 wurde
2026 mit einer Warmepumpe und 3-fach-verglasten Fenstern (25) und Aufentiiren (2)
ausgestattet, Energiebedarfsausweis: B. Weiteres: 2024 neuer Stromsicherungskasten und
neue Automaten im ganzen Haus, 2026 ein neues elektrisches Tor flir die Doppelgarage; ein
Auflenraum gedammt (die Hauswéande sind ansonsten nicht geddmmt.) Beide 10m-lange
Balkone wurde kostenaufwandig abgedichtet (April 2026). Das Haus liegt in exzellenter Lage
(GeoPort Dez.2024) an der Landesgrenze zu Bremen-Nord, am Ende einer exklusiven Strafle.
260gm Wohnfldche, 124qm Nutzfliche, 9 Zimmer, 10 weitere Raume, auf einem 2002gm
Grundstiick bieten viele Moglichkeiten fiir Individualisten. Die R&ume wurden nicht renoviert.
Es wurde Wert auf die substantiellen oben genannten kostspieligen Verbesserungen gelegt.
Das ebenerdige Erdgeschoss hat 4 grof3e Zimmer, Vollbad, Gaste-WC, 6 weitere Raume. Die 1.
Etage hat 5 Zimmer, 2 Doppelbalkone, 2 kleine Bader, 1 Abstellraum und eine Treppe zum
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)
Nutzflache: 124gm

—3 Etagen: Erdgeschoss, Dachgeschoss, ausgebauter Spitzboden

—Doppelgarage (36,22qm), Wande renoviert (2024), neues elektrisches Garagentor (2026),
separate Tur fur 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 (nur 2 wurden ausgetauscht)

-1 Kamin im Wohnzimmer, gepruft 2026

-1 Kohle-Kachelofen im Esszimmer, gepruft 2026

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

5 Veluxfenster alt, nicht ausgetauscht, ebenso 3 Dachbodenfenster

Elektrik:

Neuer Sicherungskasten 2024

3-adrig (anderes entzieht sich meiner Kenntnis oder gehoért zu Niedervoltanlagen)
Sanitdre Raume:

-1 Bad: Dusche, Badewanne mit Fenster, EG

-1 Gaste-WC, EG

-1 beheizter WC-Wasch-Raum am Freisitz, ideal fiir Gartenfeste
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-2 kleine Dusch-Bader mit Fenster, 1.Etage, Installation neuer Duschthermostaten 2025
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 (ca. 14,3qm grof3) mit 2 Doppel-Balkonen

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

- 2 kleine Dusch-Bader (je ca.3,55qm) mit Fenster

-1 Abstellkammer (ca.1,59qm)

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

Spitzboden ausgebaut (zahlt nicht zur Wohnflache) mit einer gerdumigen Treppe mit TTir.
Dachdammung: Mineralwolle (siehe Foto)

Garten:

gepflegt; Gartenteich, Blumenrabatten, Obst-, Gemiise-und Krautergarten.
Ausstattung

Anmerkungen, Informationen

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

-keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis und Altlastenkataster (Dez.2024)
-nach ZURS Hochwassergefahrdung GK1: geringste Wahrscheinlichkeit (Dez.2024)

-laut Amt liegen fiir das Haus keine Erschliefungsbeitriage mehr vor und es gibt auch keine
kostenpflichtigen Bauvorhaben, was die Straf3e zum Grundstiick betrifft (Dez.2024)

Méngelliste:

-5 Velux-Fenster und drei der sieben Dachbodenfenster wurden nicht ausgetauscht.
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-Auf dem Flachdach der Garage steht Wasser nach Regen. Das Flachdach wurde 2020 vollig
neu mit Bitumen bezogen, die Entltiftungsrohre 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 labile Stelle, aus der gekappte nutzbare
Heizungsrohre ragen. Es gibt bereits einen neuen Heizkérpe (2026) am anderen Ende des
Dachbodens.

-An wenigen Stellen 16st sich Putz an den Wanden, Decken, hinter den Fuflleisten, es gibt
Risse, die vom amtsgerichtlich zertifizierten Verkehrswertgutachter als alterstypisch aber nicht
wertmindernd bewertet wurden.

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

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

Lage
Die Lage wurde von GeoPort als ,exzellent” eingestuft (Dez.2024):
Die gute Anbindung an die A270 und A27, an die Bahnhofe in Vegesack, Schonebeck oder St.

Magnus und an die Fahre in Vegesack, die schnell erreichbaren vielen Einkaufsmoglichkeiten,
Arzte, Apotheken, Schulen erleichtern den Alltag und die Wege zur Arbeit.

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

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Gilltig bis: 07.03.2036 NI-2026- 1
Gebaude
‘Gebaudetyp reistehendes Einfamiienhaus
Adresse
28
‘Gebaudeteil a
‘Bavjahr Gebaude > 1972
‘Baujahr Warmeerzeuger * * 2025
‘Anzahi der Wohnungen 1
a lache (A) 3384m* ['00_nach § 82 GEG aus der Wohnflache
Wesentliche Energietrager fiir Heizung > | Strom-Mix
Wesentiche E: fur Strom-Mx
Emeuerbare Energien * At LuftWasser Wamepumpe Verwendung: HolzungBrauchwasser
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o o O L Warmerickgewinnung
ariong” 4 o O Kaha
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Hinweise zu den Angaben iiber die Qualitat des
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Teil dos 7
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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 be:
a gedach, einen il

ziehen sich auf das gesamte Gebaude oder den oben

Aussteller (mit Anschift und Berufsbezeichnung)

o

Die Diele

Unterschrift des Ausstellers

alerie

ENERGIEAUSWEIS . womssice

16. Oktober 2023

gemét den §§ 79 . Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf
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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

https://www.ohne-makler.net/immobilie/439767/ Seite 12/21



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

Das Dach ist von oben bis unten gedammt.
Hier ein Blick durch eine Revisionstr (18cm
Mineralwolle):

Nun zum Garten, in dem man wirklich
entspar‘ﬂ kann:
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Der Sicherungskasten, 2024 erneuert:
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Galerie
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Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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