
Baujahr 1964

Grundstücksfläche 224,00 m²

Etagen 2

Zimmer 4,00

Wohnfläche 96,25 m²

Nutzfläche 34,55 m²

Energieträger Gas

Übernahme Nach Vereinbarung

Zustand saniert

Schlafzimmer 3

Badezimmer 3

Heizung Zentralheizung

Exposé
Reihenhaus in Wedel

RESERVIERT - Modernes Wohnglück in Elbnähe –
Einziehen, Aufatmen & Genießen

Objekt-Nr. OM-441363

Reihenhaus

Verkauf: 439.000 €
Ansprechpartner:
Mathias Breitkopf

22880 Wedel
Schleswig-Holstein
Deutschland
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Exposé - Beschreibung

Objektbeschreibung
Willkommen in Ihrem neuen Zuhause! Dieses charmante und lichtdurchflutete
Reihenmittelhaus im Herzen von Wedel bietet auf ca. 100 m² Wohnfläche alles, was das Herz
begehrt. 

Das im Jahr 1964 massiv erbaute Haus wurde zwischen 2014 und 2018 aufwändig und mit
viel Liebe zum Detail modernisiert. Hier erwartet Sie ein „Rundum-sorglos-Paket“: Von der
energetischen Sanierung der Fassade und des Daches bis hin zu hochwertigen
Innenausbauten – dieses Haus ist bereit für Ihren Einzug.

Raumaufteilung & Ausstattung

Erdgeschoss: Heller Flur, modernisiertes Gäste-WC, großzügiger Wohn-Essbereich mit
direktem Zugang zum Wintergarten und zur neuwertigen Küche.

Obergeschoss: Ein geräumiges Elternschlafzimmer mit begehbarem Kleiderschrank (durch
Milchglastür abgetrennt) sowie ein weiteres Zimmer als Kinder-, Arbeits- oder Gästezimmer.

Badezimmer: Grundsaniert im modernen Design mit hochwertigen Sanitärobjekten,
Handtucheizkörper und einer bodengleichen Dusche.

Dachgeschoss: Ein heller, flexibel nutzbarer Raum mit zwei großen Velux-Fenstern
(2012/2014 modernisiert).

Keller: Vollkeller, komplett gefliest und verputzt – ideal als Hobbyraum oder Stauraum.

Der nach Süden ausgerichtete Garten ist eine Wohlfühloase für alle, die Entspannung und
Sonne gleichermaßen suchen. Durch die ideale Ausrichtung genießt man hier den ganzen Tag
über eine angenehme Lichtdurchflutung - von den ersten warmen Sonnenstrahlen am Morgen
bis hin zu stimmungsvollen Abendstunden im Freien. Der Garten ist auf Grund seiner Größe
sehr pflegeleicht. Ein Gerätehaus rundet den Garten ab. Der Garten ist auch über einen
zusätzliche Grundstückszugang zu betreten.

Ausstattung
Die Highlights auf einen Blick

- Energetisch Top: Komplette Dachsanierung inkl. 14 cm Dämmung sowie ein modernes
Wärmedämmverbundsystem (12 cm) an der Fassade sorgen für niedrige Energiekosten.

- Licht & Raum: Großzügiges Erdgeschoss mit durchgehendem Designbelag und eleganten
Milchglasschiebetüren.

- Garten & Wintergarten: Ein nach Süden ausgerichteter, pflegeleichter Garten mit einem
lichtdurchfluteten Wintergarten (inkl. Schiebeglastüren), der Sie wetterunabhängig macht.

- Moderne Technik: Neuer Strom-Verteilerkasten (2018) und eine regelmäßig gewartete Gas-
Zentralheizung.

- Moderne-Küche (2017): Die erst 2017 komplett erneuerte Einbauküche lässt keine Wünsche
offen.

- Wohlfühl-Böden: Edles Fertigparkett im 1. OG und ein strapazierfähiger Vinylboden (2018).

- Sicherheit & Komfort: Für Ihr Sicherheitsgefühl sorgen abschließbare Fensteroliven,
zusätzliche Einbruchschutzelemente an der Eingangstür sowie elektrische Rollläden (mit
Zeitschaltuhren) im gesamten Erd- und Obergeschoss (im Gäste WC manuell). Im
Kellergeschoss sind ebenfalls Rollläden (manuell) vorhanden.

Fußboden:
Parkett, Laminat, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Wintergarten, Garten, Keller, Duschbad, Einbauküche, Gäste-WC
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Lage
Das Haus vereint auf ideale Weise eine ruhige, familienfreundliche Nachbarschaft mit der
unmittelbaren Nähe zur Elbe und einer hervorragenden Anbindung an die Hamburger
Metropole. Das Haus liegt in einer beschaulichen und verkehrsberuhigten Sackgasse im
Herzen von Wedel, deren gewachsene Struktur von gepflegten Einfamilien- und
Reihenhäusern sowie viel Grün geprägt ist. Hier können Kinder noch unbeschwert vor der
eigenen Tür spielen, während Sie eine angenehme Privatsphäre abseits des
Durchgangsverkehrs genießen.

Das absolute Highlight ist die Erholung direkt vor der Haustür: In nur wenigen Geh- oder
Fahrradminuten erreichen Sie das malerische Elbhochufer. Ob ausgedehnte Spaziergänge am
Sandstrand des Wedeler Strandbads, maritimes Flair am Yachthafen – einem der größten
Sportboothäfen Nordeuropas – oder ein Besuch der weltberühmten Schiffsbegrüßungsanlage
„Willkomm-Höft“: Die Natur liegt Ihnen hier buchstäblich zu Füßen.

Abgerundet wird diese besondere Lage durch eine hervorragende Infrastruktur. Alle
Annehmlichkeiten des täglichen Bedarfs, wie Supermärkte, Bäckereien und die gemütliche
Wedeler Innenstadt, sind schnell erreicht. Familien profitieren zudem von der Nähe zu
verschiedenen Kindergärten und sämtlichen Schulformen, die teils fußläufig oder sicher mit
dem Rad erreichbar sind. Für die Freizeitgestaltung bieten das Erlebnisbad „Badebucht“,
zahlreiche Sportvereine und die umliegenden Parks ein abwechslungsreiches Programm für
jedes Alter.

Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Realschule, Gymnasium, Öffentliche Verkehrsmittel
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Exposé - Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis

Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014

Endenergiebedarf 121,90 kWh/(m²a)

Energieeffizienzklasse D

Exposé - Galerie

Wintergarten

https://www.ohne-makler.net/immobilie/441363/ Seite 4/13 



Exposé - Galerie

Garten

Flur/Eingangsbereich
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Exposé - Galerie

Gäste WC Erdgeschoss

Küche
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Exposé - Galerie

Küche

Wohnzimmer
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Exposé - Galerie

Bad Obergeschoss

Bad Obergeschoss
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Exposé - Grundrisse

Erdgeschoss
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Exposé - Grundrisse

Obergeschoss
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Exposé - Grundrisse

ausgebautes Dachgeschoss
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Exposé - Grundrisse

Keller
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Exposé - Anhänge

Energieausweis
Sanierung und Modernisierung

1. 
2. 
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​Aufstellung vergangener Modernisierung und Sanierung​

​1994: Grundsanierung Innenbereich​
​●​ ​Wasserleitungen:​​Umstellung aller Leitungen auf Kupferrohre.​
​●​ ​Heizung:​​Ersatz der Ölbeheizung durch eine Gaszentralheizung (Junkers​

​Gastherme). Aktuelle Messprotokolle zeigen keine Auffälligkeiten.​
​●​ ​Warmwasser:​​Zentralisierung der Warmwasserversorgung.​

​2012: Dachgeschossausbau​
​●​ ​Bodenbelag:​​Verlegung von Laminat im Dachgeschoss.​
​●​ ​Wände:​​Bekleben des Dachbodens mit Raufasertapete.​

​2014: Umfassende Modernisierung und energetische Sanierung (Außen​
​& Innen)​
​Außenbereich & Gebäudehülle:​

​●​ ​Dach:​​Komplette Sanierung mit neuen Pfannen (Moosschutz),​​14 cm Dämmung,​
​neuen Velux-Fenstern und neuen Dachrinnen.​

​●​ ​Fassade:​​Installation eines Wärmedämmverbundsystems​​(12 cm Dämmschicht).​
​●​ ​Fenster & Türen:​​Neue doppelverglaste Wärme- und Lärmschutzfenster​​sowie neue​

​Eingangstür, jeweils mit Einbruchschutz.​
​●​ ​Rollläden:​​Erneuerung aller Rollläden (verdeckt in​​der Fassade), überwiegend​

​elektrisch bedienbar.​
​●​ ​Eingang:​​Neuverlegung der Treppen mit Natursteinen​​und Installation von​

​Außenbeleuchtung​
​●​ ​Terrasse:​​Sanierung der Terrasse (inkl. Kellerstufen)​​und Einbau einer​

​Glastrennwand.​

​Innenbereich:​

​●​ ​Böden:​​Erdgeschoss, Keller und Bad neu gefliest; Verlegung​​von Fertigparkett im 1.​
​OG.​

​●​ ​Wände/Decken:​​Schliff aller Flächen, Glasfaser-Vliestapete​​und Neuanstrich (EG, 1.​
​OG, Flure).​

​●​ ​Sanitär:​​Grundsanierung von Bad und Gäste-WC mit hochwertigen​​Objekten und​
​Einbauspülkästen.​

​●​ ​Türen & Treppen:​​Austausch der Innentüren (teils Glasschiebetüren);​​Aufarbeitung​
​der Holztreppe und Öffnung der Stufen zum 1. OG.​

​●​ ​Elektro & Heizung:​​Neue Lichtschalter, Steckdosen​​und teilweise erweiterte​
​Stromleitungen; Austausch der Heizkörper im EG und 1. OG.​

​●​ ​Raumaufteilung:​​Anpassung des Ankleidezimmers im Schlafzimmer.​



​2015 – 2016: Ergänzungen im Außenbereich​
​●​ ​2015:​​Anbringung eines Vordaches über die gesamte​​Hausbreite (Vorderseite)​
​●​ ​2015:​​Montage eines offenen Wintergartens mit vier​​Schiebeglastüren.​
​●​ ​2015:​​Erneuerung der Außenhandläufe im Vorgarten mit Edelstahl.​
​●​ ​2016:​​Neugestaltung des Vorgartens​
​●​ ​Raumaufteilung:​​Anpassung des Ankleidezimmers im Schlafzimmer.​

​seit 2017:​
​●​ ​11/2017:​​neue Einbauküche​
​●​ ​2018​​: Sicherungskasten/Unterverteilung im Keller erneuert​
​●​ ​2018​​: neues Garten-/Gerätehäuschen​
​●​ ​2019​​: Einbau einer zusätzlichen Badewanne​
​●​ ​2020​​: einheitlicher Vinylboden im gesamten Erdgeschoss​
​●​ ​2021​​: Vinylboden im Dachgeschoss​
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