Deutschlands Immobilienportal

Ohn.é-mak]ernet fir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Wohnen in Neu Wulmstorf

Grundstiick mit Altbestand in gefragter Lage

Kty Nabo
. F IMMOBILIEN

Grundstucksflache 582,00 m2

https://www.ohne-makler.net/immobilie/458035/

Objekt-Nr. OM-458035
Wohnen

Verkauf: 285.000 €

Ansprechpartner:
Katja Nabo

Heideweg 31

21629 Neu Wulmstorf
Niedersachsen
Deutschland

Ubernahme sofort
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Objektbeschreibung

In ruhiger, gewachsener Wohnlage von Neu Wulmstorf bietet dieses Grundstiick mit
Altbestand eine attraktive Gelegenheit fiir Bauherren, die ein Neubauprojekt nach eigenen
Vorstellungen umsetzen mochten.

Das Grundstiick umfasst insgesamt ca. 582 m?2. Die urspriinglich separaten Flurstiicke
25/135 mit ca. 381 m2 und 25/34 mit ca. 201 m2 wurden bereits verschmolzen, sodass nun
ein einheitliches Gesamtgrundstiick besteht. Damit entfallt fir Kaufer eine zuvor notwendige
organisatorische Zusammenfiihrung von Kataster und Grundbuch. Die Grundlage fiir eine
klarere Planung und Vermarktung ist somit bereits geschaffen.

Das Gebiet ist planungsrechtlich als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit offener Bauweise (o)
ausgewiesen. Es sind bis zu zwei Vollgeschosse (II) zuldssig. Die Bebauung richtet sich nach
GRZ 0,25 und GFZ 0,40.

Ein besonderer Vorteil ist die bereits vorhandene Zufahrt mit ca. 3,5 m Breite und ca. 15 m
Lange. Fur ein hinten liegendes Baufenster ist dies grundsatzlich eine sehr brauchbare
Voraussetzung, auch im Hinblick auf Erreichbarkeit, Miillentsorgung und eine potenzielle
Feuerwehrzufahrt. Die abschlieende Beurteilung erfolgt tiber Architekt und Behorde.

Die Erschliefungsleitungen liegen an der Straf3e und miissen noch zum hinteren
Grundstuicksteil geftihrt werden. Glasfaser liegt ebenfalls in der Strafle, sodass eine
zeitgemafie Medienversorgung sehr gut darstellbar ist.

Auf dem Grundstiick befinden sich ein kleiner Altbestand mit Teilkeller sowie ein Schuppen
mit Eternitanteilen. Fiir eine Neubebauung sind beide Gebaude abzubrechen. Die
Abrisskosten tragt der Kaufer. Die hierfiir zu erwartenden Kosten sind bereits im
Angebotspreis berticksichtigt.

Dadurch bietet sich die Chance, das Grundstiick komplett neu zu ordnen und einen Neubau
nach aktuellem Energiestandard zu realisieren. Auf Basis der Kennzahlen GRZ 0,25 und GFZ
0,40 sind, je nach Planung und Ausnutzung, rund 175 m2 Wohnflache erzielbar. Damit eignet
sich das Grundsttick ideal fir ein grofizligiges Einfamilienhaus oder alternativ fiir eine kleine
Doppelhausbebauung mit jeweils ca. 87,5 m? Wohnflache.

Entwicklungsperspektive EFH oder MFH Variante

Fur die Entwicklungsvarianten wurden bereits durch einen Architekten Lageplane fir ein
Einfamilienhaus sowie ein Mehrfamilienhaus erstellt, siehe Seite 10/11.

Als mogliches Mehrfamilienhauskonzept wurde ein Wohnhaus mit bis zu fiinf Wohneinheiten
angedacht:

Erdgeschoss und Obergeschoss: jeweils zwei Wohnungen mit ca. 75 bis 80 m?

Dachgeschoss: eine Wohnung mit ca. 100 m?

Transparente Hinweise fir eine realistische Kalkulation

Fur eine seridse Projektplanung sind folgende Punkte zu berticksichtigen:

Es gibt aktuell keine eigene Heizungsanlage im Bestand. Die Versorgung erfolgte bislang tiber
das Nachbarhaus. Fiir den Neubau sind daher eigene Hausanschliisse und eine eigene
Warmeversorgung, zum Beispiel tiber eine Warmepumpe, zu kalkulieren.

Ein vorhandener Eternitschuppen mit Dach und Wanden erfordert einen fachgerechten
Ruickbau sowie eine entsprechende Entsorgung, da Asbestmaterial moglich beziehungsweise

typisch ist.

Eine alte Sickergrube, die mit Schutt verfiillt wurde, kann Riickbau und Verftillarbeiten sowie
gegebenenfalls ein Bodengutachten notwendig machen.

Eine vorhandene Garage in Grenzbebauung ist in die Planung zu integrieren. Gegebenenfalls
bestehen Vorgaben zum Erhalt oder Bestandsschutz.

https://www.ohne-makler.net/immobilie/458035/ Seite 2/5



Sonstiges

Katja Nabo Immobilien

Buchholzer Str. 24

21271 Hanstedt

Tel: 0172 - 678 36 46

E-Mail: info@katja-nabo.immobilien
Angaben gemaf3 § 5 TMG

Katja Nabo

Immobilienmakler IHK

Buchholzer Str. 24

21271 Hanstedt

Kontakt

Telefon: 0172 - 678 36 46

E-Mail: info@katja-nabo.immobilien

Umsatzsteuer-ID

Umsatzsteuer-Identifikationsnummer geméaf § 27 a Umsatzsteuergesetz: 50/131/11559

Gewerbeanmeldung

Die Gewerbeanmeldung nach §34c GewO wurde am 18.01.2022 durch IHK Liineburg

Wolfsburg erteilt.
Aufsichtsbehoérde

IHK Liineburg Wolfsburg

Am Sande 1

21335 Luneburg
http://www.ihk-lueneburg.de

Berufsbezeichnung und berufsrechtliche Regelungen
Berufsbezeichnung: Immobilienmakler/ -bewerter IHK

Zustandige Kammer: IHK Lineburg Wolfsburg 2 / 4

Verliehen in: Deutschland

Es gelten folgende berufsrechtliche Regelungen: § 34 ¢ GewO. Makler- und

Bautragerverordnung (MaBV)

einsehbar unter: http://www.ihk-lueneburg.de

Angaben zur Berufshaftpflichtversicherung

Name und Sitz des Versicherers:
Debeka Allgemeine Versicherung AG
Harsefelder Str. 16

21680 Stade

https://www.ohne-makler.net/immobilie/458035/
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Geltungsraum der Versicherung: Deutschland
Redaktionell verantwortlich

Katja Nabo

Buchholzer Str. 24

21271 Hanstedt

EU-Streitschlichtung

Die Europaische Kommission stellt eine Plattform zur Online-Streitbeilegung (OS) bereit:
https://ec.europa.eu/consumers/odr

Unsere E-Mail-Adresse finden Sie oben im Impressum.
Verbraucherstreitbeilegung / Universalschlichtungsstelle

Wir sind nicht bereit oder verpflichtet, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle teilzunehmen.

Quelle:
e-recht24.de

Lage

Das Grundstiick am Heideweg 31 in Neu Wulmstorf liegt in einer ruhigen, gewachsenen
Wohnlage mit tiiberwiegend Einfamilienhausbebauung und viel Grin. Einrichtungen des
taglichen Bedarfs, Kindergarten und Schulen sind gut erreichbar, ebenso Spiel- und
Freizeitmoglichkeiten. Die Nahe zur Natur bietet ideale Voraussetzungen fir Erholung im
Alltag. Die Nachbarschaft ist angenehm und familienfreundlich, das Umfeld ruhig und
gepflegt. Dank der guten Anbindung tGber die B73, die Al sowie den 6ffentlichen Nahverkehr
ist Hamburg schnell erreichbar. Gleichzeitig profitieren Pendler von der Nahe zur
Metropolregion Hamburg und einer sehr guten Verkehrsanbindung - ideal fiir alle, die ruhiges
Wohnen mit Stadtnahe verbinden moéchten.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Exposé - Anhédnge
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Liegenschaftskarte
Erstellt: 20.05.2026

MaBstab: 1:500 N
Flurstiick: 25/134 Gemeinde: Neu Wulmstorf

Flur: 2 Kreis: Harburg

Gemarkung:  Neu Wulmstorf Bundesland:  Niedersachsen

5924622

82/2SS ¢€

2282SS ¢¢€

5924507

MaBstab: 1:500 — T T ) Meter



3285

Legende

zur Liegenschaftskarte

Flurstiick: 25/134 Gemeinde:
Flur: 2 Kreis:
Gemarkung:  Neu Wulmstorf Bundesland:

Neu Wulmstorf

Niedersachsen

Flurstiick mit

Flurstcksnummer und 2

Flurstiickgrenze

strittige Flurstiickgrenze

zusammengehdérende
Flurstiicksteile

abgemarkter Grenzpunkt

Grenzpunkt ohne
Abmarkung

Grenzpunkt, Abmarkung
nach Quellenlage nicht zu
spezifizieren

Landesgrenze
(Bundesland)

Kreisgrenze, Grenze
Kreisfreier Stadt

Grenze der
Verwaltungsgemeinschaft

Gemeindegrenze A

Gemarkungsgrenze Q

Flurgrenze AQ

Wohngebaude oh

Gebaude flr Wirtschaft

B34
oder Gewerbe

Gebaude fir 6ffentliche

L56
Zwecke

Gebaude mit
Hausnummer

Siedlungsflache

Landwirtschaft

Industrie- und
Gewerbeflache

Sport-, Freizeit- und
Erholungsflache, Friedhof

StraBenverkehr, Weg,
Platz, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr

Gartenland, Griinland,
Gewésser- oder
Verkehrsbegleitflache

FlieBgewasser

Stehendes Gewasser,
Hafenbecken, Meer

Nadelwald

Laubwald

Mischwald

Geholz, Windschutz

Bundesautobahn,
Bundesstral3e (hier
Bundesstr. 34)

Landes- oder StaatsstraBe
(hier Landesstr. 56)

Wiedergabe gemdffi Nutzungsbedingungen nach der CC - Namensnennung 4.0 unter Verwendung des

Quellenvermerks gemdfi Absatz 3 Nummer 1 und 2 in Form einer privatrechtlichen Auskunft.
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