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Exposé

Zweifamilienhaus in Buchholz

Von Privat: Raumwunder - 2-Familienhaus in bester
Nachbarschaft

Objekt-Nr. OM-441617
Zweifamilienhaus

Verkauf: 626.000 €

Ansprechpartner:
Udo Zimmermann

21244 Buchholz
Niedersachsen
Deutschland
Baujahr 1978 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 966,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 1 Schlafzimmer 4
Zimmer 6,00 Badezimmer 2
Wohnflache 200,00 m? Garagen 2
Nutzflache 150,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung

https://www.ohne-makler.net/immobilie/441617/ Seite 1/16



Objektbeschreibung

Das Zweifamilienhaus befindet sich in ruhiger Wohnlage im beliebten Ortsteil Seppensen und
bietet eine gelungene Kombination aus Vermietungsperspektive und
Eigennutzungsmoglichkeit.

Die Wohnung im Obergeschoss mit 85 m? Wohnflédche ist ab 01.08. frei beziehbar und
uberzeugt durch einen sonnigen Balkon mit Abendsonne sowie einen schénen, unverbauten
Blick ins Grine.

Das Erdgeschoss ist ab dem 15.07.2026 frei beziehbar.
Zum Haus gehoren 2 gemauerte Garagen mit 2 Stellplatzen vor den Garagen.

Das Gebaude ist vollstandig unterkellert und bietet dort vielseitig nutzbare Flachen, darunter
ein Gastezimmer, ein Biiroraum, Lagerflachen, eine Waschkiiche sowie ein separater
Heizungs-/Werkstattraum. Diese Zusatzflachen erhéhen den praktischen Nutzen des Hauses
deutlich und schaffen einen zusatzlichen Mehrwert.

Insgesamt prasentiert sich das Objekt als Immobilie in einem guten Zustand, ruhig gelegen
und sowohl fiir Eigennutzer als auch far Kapitalanleger interessant.

Ausstattung

Das Zweifamilienhaus verftigt iber einen gemeinsamen Hauseingang mit einem tibersichtlich
gestalteten Gemeinschaftsflur. Von hier aus sind sowohl die Erdgeschosswohnung als auch
das Treppenhaus zur Obergeschosswohnung sowie der Kellerbereich bequem erreichbar. Die
klare Trennung der Wohneinheiten sorgt fiir eine angenehme Struktur und ein harmonisches
Miteinander.

Die Erdgeschosswohnung mit ihren 115 m? Wohnflache, in 2009 umfassend modernisiert,
uberzeugt durch eine grofizligige Raumaufteilung, hochwertige Ausstattungsdetails und ein
offenes, lichtdurchflutetes Wohnkonzept. Ein besonderes Highlight ist die 24 m2 grof3e
Terrasse, die den Wohnraum erweitert und ideale Voraussetzungen fiir entspanntes Wohnen
im Freien bietet.

Die Kiiche ist hochwertig ausgestattet, u.a. mit einem zentralen Kiichenblock sowie
Granit-Arbeitsplatten. Eine praktische Durchreiche verbindet die Ktiche mit dem gerdumigen
Wohn- und Essbereich und schafft kurze Wege sowie eine offene, kommunikative Atmosphare.

Der Wohn- und Essbereich selbst beeindruckt durch seine Grofzugigkeit und eine grofe
Panoramascheibe, die far viel Tageslicht sorgt und den Blick nach draufien freigibt. Offen
angeschlossen ist ein Kaminzimmer, das dem Wohnbereich zusatzliche Wohnqualitat und eine
besondere Atmosphére verleiht.

Das Badezimmer ist als Vollbad ausgeftihrt und verfiigt sowohl tiber eine Dusche als auch
eine Badewanne. Erganzend steht ein separates Gaste-WC zur Verfligung — ein praktischer
Komfort im Alltag.

Ein Schlafzimmer sowie ein Kinder- oder Arbeitszimmer bieten flexible
Nutzungsmoglichkeiten. Beide Rdume sind mit Rollldden ausgestattet und ermdglichen somit
eine individuelle Licht- und Privatspharensteuerung.

Insgesamt bietet die Erdgeschosswohnung ein sehr attraktives Wohnkonzept mit hohem
Komfort, grofziigigen Wohnflachen und hochwertigen Ausstattungsmerkmalen.

Die Wohnung im Obergeschoss mit 85 m2 prasentiert sich modern, hell und auflerst gepflegt.
In den vergangenen Jahren wurde sie umfassend modernisiert, einschlieflich des Austauschs
samtlicher Fenster, was sowohl den Wohnkomfort als auch die Energieeffizienz verbessert.

Die Kiiche wurde vollstandig erneuert und grofzugig erweitert. Hochwertige Materialien,

darunter eine Arbeitsplatte aus Granit, unterstreichen den modernen Anspruch und bieten
ideale Voraussetzungen fiir komfortables Kochen und Wohnen.
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Das Schlafzimmer tiberzeugt durch seine angenehme Grofie und bietet ausreichend Platz fir
einen grofztigigen Kleiderschrank mit tiber 4 Metern Lange, ohne die Raumwirkung
einzuschranken.

Das Badezimmer verftigt noch tiber dekorative Wandfliesen im charmanten Stil der
1970er-Jahre, bietet aber ansonsten eine zeitgeméfe Ausstattung. Ein grofes Veluxfenster
sorgt flir viel Tageslicht und optimale Beltiftung. Zur Ausstattung zahlen ein
Doppelwaschbecken, Anschliisse fiur Waschmaschine und Trockner sowie sowohl eine Dusche
als auch eine Badewanne, was hochsten Komfort und Flexibilitat im Alltag gewahrleistet. Uber
eine Monarch-Treppe steht zudem noch ein Spitzboden mit enorm viel Lagerflache zur
Verfiigung.

FugBboden:
Parkett, Fliesen, Vinyl / PVC

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

Sonstiges
Modernisierungstiberblick seit 2009:
% Energetik & Haustechnik
*Neue Gas-Brennwertheizung (2017)
*Fenstererneuerung (2018)
eDachflachenfenster (2012)
eElektroinstallation (2009)
Innenmodernisierung
*Wohnhausumbau (2009)
eBader / Sanitar (2009)
*Bodenbeliage & Raumgestaltung (2009)
eInnenttiren & Verglasungen (2009/2018)
Aufienanlagen
eGarten- und Terrassenarbeiten (2013)
*Rollladen (2009)
*Baumpflanzungen (2009)
Kiiche
*Einbaukiiche EG (2009)
*Austausch und Erganzung Kiiche OG (2015)
¢/ Gesamtbild

*Die Immobilie befindet sich durch zahlreiche Modernisierungen in einem gepflegten und
zeitgemafen Zustand.

Lage
Makrolage: Sehr gut, Mikrolage: Exzellent (Quelle: on-geo)
Eingebettet in eine ruhige, gewachsene Wohnstrafie liegt das Haus im Ortsteil Seppensen in

Buchholz in der Nordheide — einem Standort, der fiir entspanntes Wohnen, nachbarschaftliche
Atmosphére und hohe Lebensqualitét steht.
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Hier genief3en Sie ein Zuhause fernab von Durchgangsverkehr, gepragt von gepflegten Ein- und
Zweifamilienhausern sowie viel Grun.

Buchholz zahlt seit Jahren zu den beliebtesten Wohnorten im stidlichen Hamburger Umland.

Die Stadt verbindet den Charme einer lebenswerten Kleinstadt mit der Ndhe zur Metropole
Hamburg. Ob Berufspendler oder Naturliebhaber: Die Lage bietet einen idealen Ausgleich
zwischen urbaner Erreichbarkeit und ruhigem Rickzugsort.

Der Bahnhof Buchholz sowie die sehr gute Anbindung an die Autobahnen Al und A7
ermoglichen eine komfortable und zuverlassige Verbindung in Richtung Hamburg, Bremen
und das gesamte Umland.

Im Alltag tiberzeugt der Standort durch eine hervorragende Infrastruktur.
Einkaufsmoéglichkeiten, Arzte, Apotheken, Schulen und Kindertagesstatten befinden sich in
angenehmer Nahe und sind schnell erreichbar. Die Buchholzer Innenstadt 1adt mit ihren
Cafés, Restaurants und Fachgeschaften zum Verweilen ein und bietet alles, was man fir ein
komfortables tagliches Leben benétigt.

Ein besonderes Plus ist die Nahe zur Nordheide. Weite Landschaften, Spazier- und Radwege
sowie zahlreiche Freizeitmoglichkeiten liegen praktisch vor der Haustur und machen die
Umgebung zu einem idealen Ort fiir Erholung, Sport und Naturgenuss.

Diese Lage steht fiir ein hohes Maf3 an Wohnqualitét, eine langfristig stabile Nachfrage und ein
Lebensumfeld, in dem man gerne ankommt — ein Zuhause mit Perspektive, das Ruhe, Komfort
und gute Erreichbarkeit auf harmonische Weise vereint.

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 97,10 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C

\ 4
Aaefa e | c | o | e | FIE G

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

OG: Blick vom Balkon ins Griine
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Galerie
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EG: Kiiche
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Galerie
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EG: Kiiche

EG: Kaminzimmer
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Galerie
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EG: Wohnzimmer mit Esstisch EG: Bad

https://www.ohne-makler.net/immobilie/441617/ Seite 8/16



Galerie

EG: Schlafzimmer
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Galerie

OG: Wohnzimmer mit Essecke
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OG: Moderne, helle Kiiche

Gas-Brennwerttechnik aus 2017
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Galerie

UG: Buro

UG: Gastezimmer
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Galerie

UG: Waschktiche
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Grundrisse
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Grundrisse

Heizung/Werkraum

Treppenhaus

Gast/Biiro
(whg. EG)

Grundriss UG

https://www.ohne-makler.net/immobilie/441617/ Seite 15/16



Grundrisse
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