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fiir provisionsfreie Immobilien

Baujahr
Grundstiicksflache
Etagen

Zimmer
Wohnfldche
Nutzflache

Energietrager

Exposé

Doppelhaushalfte in Neu Wulmstorf

Modernes Raumwunder in Neu Wulmstorf: Einziehen,
Wohlfiihlen, Sonne genieBBen — Provisionsfrei
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Objekt-Nr. OM-454203
Doppelhaushalfte

Verkauf: 327.000 €

Vierkaten

21629 Neu Wulmstorf

Niedersachsen
Deutschland

Ubernahme
Ubernahmedatum
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Stellplatze

Heizung

ab Datum
01.07.2026
gepflegt

2

1

1

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Hervorragender Erhaltungszustand & bezugsfertig & mietfreie Ubergabe ab 01.07.2026
* Objekttyp: Doppelhaushélfte (mit 2 WE)

* Wohnflache DIN: ca. 70,14 m? (zzgl. hochwertiger Nutzflache im UG (ca.24 m?)

* Baujahr: 1994 (solide Massivbauweise)

* Zustand: sehr gepflegt — Einziehen und Wohnen!

* Auf3enbereich: Grofie Stidwest-Terrasse & PKW-Stellplatz direkt vor der Tur

Zum Verkauf steht eine 1994 massiv errichtete Doppelhaushalfte (2WE), die sich in einem
hervorragenden Erhaltungszustand befindet. Die Immobilie wurde von den langjahrigen
Mietern tiber die gesamte Zeit hinweg sehr pfleglich behandelt.

Das Ergebnis: Es besteht absolut kein Renovierungsbedarf. Sie kénnen hier ohne
handwerkliche Vorarbeiten direkt einziehen und Ihr neues Zuhause genief3en. Die ebenfalls
sehr gepflegte Einbaukiiche mit Herd und Geschirrsptiler und die durchdachte Aufteilung
garantieren von Beginn an die Verwirklichung Ihrer kulinarischen Wiinsche.

RAUMKONZEPT AUF 4 EBENEN (Platzwunder)

Dieses Haus bietet durch seine kluge Aufteilung deutlich mehr Raum, als die offizielle
Wohnflachenangabe vermuten lasst:

1. Das Untergeschoss: Qualitat, die man spurt

Die Kellerwiande bestehen aus wasserdichtem Beton. Diese hochwertige Bauweise garantiert
ein trockenes Untergeschoss mit hoher Aufenthaltsqualitat. Dank der hellen Gestaltung bietet
diese Ebene vielseitige Nutzungsmoglichkeiten — in der Nachbarschaft werden diese Flachen
(ca. 24 m?) bereits erfolgreich als Hobbyraum oder Géaste-Bereich genutzt.

2. Erdgeschoss: Offenheit und Licht

Hell und lichtdurchflutet prasentiert sich das Erdgeschoss mit einem einladenden
Eingangsbereich, dem grofiztigigen Wohnzimmer sowie der Kiiche mit angrenzendem
Essbereich. Der durchdachte Grundriss schafft eine warme Atmosphare, die sich ideal fiir
Singles, Paare und Familien eignet.

3. Obergeschoss: Ihr privater Riickzugsort

Hier befinden sich zwei gemutliche Schlafzimmer und das zentrale Badezimmer. Alle Raume
sind freundlich gestaltet und profitieren von einer optimalen Belichtung, was fir ein
angenehmes Wohnklima sorgt.

4. Spitzboden: Weitblick unter dem Dach

Durch das grofiztigige Dachfenster wird dieser Bereich mit natiirlichem Licht durchflutet.
Hier befindet sich auch die gepflegte Gas-Zentraltherme von 1994 (letzte Wartung 2024,
erneute Wartung in 2026 bereits eingeplant) Der Spitzboden bietet zusatzliches Potenzial als
ruhiges Office, Hobbyraum oder gemttliches Studio mit besonderem Charme.
SONNENGARANTIE & AUSSENANLAGE

Ein echtes Highlight ist die grof3e Terrasse in optimaler Stidwest-Ausrichtung. Hier genief3en
Sie die Sonne vom Mittag bis in die spaten Abendstunden - perfekt fiir ausgiebige
Sonnenbader, entspannte Feierabende oder gesellige Grillabende mit Freunden.

* Grundstiick: Das ca. 188 m? grofe Areal ist pflegeleicht angelegt, damit Ihre Freizeit ganz
der Erholung gehort.
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¢ Wohnkomfort: Durch die grof3e Fltigeltiir im Wohnzimmer gelangen Sie schwellenarm direkt
auf die Terrasse, was den Wohnraum harmonisch ins Freie erweitert.

* Parken: Ihr privater PKW-Stellplatz befindet sich bequem und praktisch direkt vor der
Haustur.

FAZIT: Eine seltene Gelegenheit
Flachenaufstellung:
Erdgeschoss: 46,42 m?
Obergeschoss: 23,72 m?
Wohnflache Gesamt: 70,14 m?
UG (Nutzflache): 33,69 m2
Gesamtflache: 103,83 m?

Ausstattung

FugBiboden:
Laminat, Teppichboden, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Duschbad, Einbauktiche

Sonstiges

Da es sich um einen Privatverkauf handelt, ist mir ein strukturierter Ablauf — auch im
Interesse und zum Schutz der Privatsphéare der derzeitigen Mieter — sehr wichtig. Um Ihre
Anfrage zeitnah bearbeiten zu konnen, bitte ich Sie um eine Nachricht mit folgenden Angaben:

Vollstandiger Name sowie Ihre aktuelle Anschrift.

Eine Telefonnummer, unter der ich Sie fiir ein kurzes Erstgesprach erreichen kann.

Eine kurze Bestitigung, ob Ihnen die Lage des Objekts bereits bekannt ist.

Beztiglich Besichtigungsterminen:

Um die Beeintrachtigung fur die derzeitigen Mieter so gering wie moglich zu halten,
vereinbaren wir Termine bevorzugt mit Interessenten, die bereits ein Vorgesprach mit ihrer
Bank gefiihrt haben oder eine Finanzierungsbestatigung vorlegen kénnen.

Vielen Dank ftir Ihr Verstandnis!

Rechtlicher Hinweis:

Dieses Exposé dient der Information und stellt kein vertragliches Angebot dar. Alle Angaben
wurden nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Da es sich um einen Privatverkauf
handelt, erfolgt der Verkauf unter Ausschluss jeglicher Sachméangelhaftung, sofern nicht
vorsétzlich Fehler verschwiegen wurden. Maf3geblich sind ausschlieflich die im spateren
Notarvertrag getroffenen Vereinbarungen. Eine Besichtigung des Objekts wird ausdriicklich

empfohlen, um sich vom aktuellen Zustand zu tUberzeugen. Irrtum und Zwischenverkauf
vorbehalten.

Lage

Naturnah wohnen mit perfekter urbaner Anbindung

Die Immobilie befindet sich in einer bevorzugten und ruhigen Wohnlage ( Spielstrasse) von
Neu Wulmstorf. Die Lage zeichnet sich durch eine perfekte Kombination aus hohem
Freizeitwert und hervorragender Infrastruktur aus.

Natur und Freizeit:

In unmittelbarer Nahe laden ein See und ein weitlaufiges Naturschutzgebiet zu Spaziergiangen,
Sport und Erholung im Griinen ein - ideal fiir Naturliebhaber und Familien.
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Verkehrsanbindung:

OPNV: Die Bus und S-Bahn-Station (HVV-Anschluss) ist fuplaufig erreichbar und bietet eine
bequeme Verbindung in die Hamburger Innenstadt.

PKW /Autobahn: Ein entscheidender Vorteil fiir die Zukunft ist der anstehende Anschluss der
A26 an Neu Wulmstorf. Dies ermdglicht eine schnelle und direkte Verbindung nach Stade,
Harburg sowie ins Hamburger Stadtgebiet, was die Lage flir Pendler zusatzlich aufwertet.

Infrastruktur:

Neu Wulmstorf bietet simtliche Einkaufsméglichkeiten des tiglichen Bedarfs, Arzte, Schulen
und Kindergarten sowie ein breites Freizeitangebot (TVV Turnverein, Gyms, Hallenbad und
eine erstklassige Musikschule), die alle fuflaufig zu erreichen sind. Hier genieflen Sie die Ruhe
einer gewachsenen Umgebung, ohne auf die Vorziige der Metropolregion Hamburg verzichten
zu mussen.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 125,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C

Galerie

Essbereich
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Galerie

Wohnzimmer
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Galerie
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Galerie
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Hauseingang

Hauseingang zum Garten
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Eingang

Flur OG
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1.Zimmer OG

2.Zimmer OG
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2.Zimmer OG Treppe DG

Spitzboden
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Treppe UG

Untergeschoss
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Galerie

Untergeschoss

Wirtschaftsraum
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Galerie
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Terrasse

LA

Garten
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Galerie

s
Terrasse

Strassenansicht
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Galerie

Wohnzimmer
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Galerie

Wohnzimmer
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Grundrisse

[E N E RG I EAU SWEIS fir Wohngebaude

geman den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020 , novelliert am 16.10.2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: NI-2026-006331555 @

7
Energieverbrauch b
Treibhausgasemissionen 30,0 kg CO, -Aquivalent/(m?a)

l Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

125,0 kWh/(m#-a)
_Ii'; B | WE AI_
75 125 150 175
137,5 kWh/(m?a)

Priméarenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes i 125,0 kWh/(m?-a)
Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primédr- | Energie- Anteil Anteil | L
, Energietrager ' gi rbrauch | Wi Heizung faktor
von bis faktor [kWh] [kWh] [kWh]
01.06.2022 | 31.05.2023 Erdgas 1,100 7.788 0 7.788 1,14
01.06.2023 | 31.05.2024 Erdgas 1,100 8.069 0 8.069 128
01.06.2024 | 31.05.2025 Erdgas 1,100 10.025 0 10.025 1,14
01.06.2022 | 31.05.2025 Zuschiag Bereitung 1,100 5.837 5.837 0 0,00
\ v
f\ = N
Vergleichswerte Endenergie
—I o | e | TEININGEEER
0 75 100 125 150 175 200 225 >250  Die modellhaft ermittelten Vergles beziehen sich auf
Gebdude, indenendueWérmemerzmgundWammasser

durch Hei: im Gebaud wird.

f SoleunEnergmbvaud\mmsanem oder Nahwarme
Gebéaud werden, ist zu beachten,
dasshsanonnabrwmsemumwbtsso%gemgem

Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebduden mit

Kessetheizung zu erwarten ist.
y

( )

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. DteWeﬂedefSkalasindspeznﬁschewmmOuadmm

Gebawenuzﬂacbe(l\,)nachdemGEGdenmAlgememngrbﬁenslalsdieWohnﬂéchedes"“‘ Der tatsachliche Energi eines
Lf‘ baudes weicht insb dere wegen des Witterungseinflusses und sich dndernden Nu vom by Energieverbrauch ab. by
A xh L 300 oder Ki nkwh
2ern 3 MEH

Energieausweis
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Grundrisse

EINGANGSANSICHT

TERRASSENANSICHT
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse

SCHNITT

sy,
Schnitt
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Grundrisse

B . eubau_einer Dopnelnaishtiste nit 2 WE

1s Wohnflédche

1.1 Wohn- und Schlafriume:

| EG: Wohnen / Essen / Kochen

6,555 x 3,555 = 23,30
+ 0,725 x 3,525 = 2,56
/. 1,50 x 0,10 = 0,15
+ 2,135 x 0,15 = 0,32
+ 1,385 x 0,15 = 0,21
+ 2,465 x 0,15 = 0,37
+ 1,995 x 2,465 / 2 x 0,47 = 1,05
27,66 m?
DG: Eltern
3,53 x 2,635 ] 9,30
- 1.385 o 0515 = 0,21
' 9,51 m?
Kind
) 2,905 «x 3,555 = 10,32
o0 110 % 410 / 2 = 0,60
./. 0,47 x 0,99 = 0,47
9,25 m?
46,42 m?

Wohnfldche insgesamt
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Grundrisse

« 9 &
1.2 Nebenriume:
EG: Diele
1,195 x; 3,625 4,33
v 1,90, x'haye3 . 5.67
«/.(1,51 &+ 1,725) 2 x 1,90
' = 3,07
6,93 m?
DG: Flur
1:15 x 0,915 = 1,05
1,23 x 1,075 = 1,32
1,075 x 1,075 / 2 = 0,58
2,95 m!?
Bad
3,635 x 1,82 = 6,62
./. 0,66 x 0,66 / 2 = 0,22
+ 1,135 x 0,15 = 0,17
6,57 m?
SP: Abstellraum
1,83 X 5,765 = 10,55
e 1590 x 1,725 s 3,28
7,27 m?
) Nebenriume insgesamt EilZE_T:

1.3 Zusammenstellung:

2

Wohn- und Schlafrdume 46,42 mz
Nebenrgume 23,72 m
70,14 m?

Wohnfldche insgesamt

T

e ey
e
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Grundrisse

S

2. Nutzfldche K@
Keller: . _ o
e 6,62 X..".‘.3.525}_ K - > ,.24'00— r
Hauptanschlusruum: : ‘
Flur : :
| Y 2,937 x" 1,90 i

o I AER IO TR R TR :
l ‘ ¢+ 0,57 x 0,90 e e

n
o wm
viaw;m
-

3,34 m*

Nutzfldche lnsgesamt¥"g_-"  S 033,69 A®
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