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Deutschlapds Immobi]ien Qtjtal
fur provisionsfreie Immobilien

Einfamilienhaus mit Zweifamilienhausstruktur, groBem

Exposé

Einfamilienhaus in Jesteburg

Grundstiick und viel Entwicklungspotenzial

Baujahr
Grundstuicksflache
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache
Energietrager

Ubernahme

1969

1.081,00 m?
4,00

142,00 m?
25,86 m?
Gas

sofort

https://www.ohne-makler.net/immobilie/465164/

Objekt-Nr. OM-465164
Einfamilienhaus

Verkauf: 340.000 €

Ansprechpartner:

Katja Nabo

21266 Jesteburg

Niedersachsen

Deutschland
Zustand gepflegt
Schlafzimmer 3
Badezimmer 2
Garagen 2
Stellplatze 2
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese Immobilie in Jesteburg bietet eine besondere Grundlage far Kaufer, die ein grofziigiges
Zuhause mit flexibler Nutzungsmoglichkeit suchen. Durch die vorhandene
Zweifamilienhausstruktur eignet sich das Haus ideal fiir Familien mit gréeren Kindern, far
Mehrgenerationenwohnen, fiir eine Eigennutzung mit zusatzlicher Vermietung oder
perspektivisch auch als grofiztigiges Einfamilienhaus.

Das im Jahr 1969 erbaute Haus verfligt tiber ca. 137,38 m2 Wohnflache, verteilt auf 4
Zimmer, 3 Schlafzimmer, 2 Duschbader sowie jeweils eine Kiiche im Erdgeschoss und im
Obergeschoss. Die Wohnflédche teilt sich auf ca. 88 m? im Erdgeschoss und ca. 49 m? im
Obergeschoss auf.

Die Immobilie ist derzeit leerstehend. Einzelne Bilder wurden zur besseren Veranschaulichung
der Nutzungsmaoglichkeiten digital mobliert beziehungsweise online gestaged. Die dargestellte
Moblierung und Dekoration sind nicht Bestandteil des Angebots und dienen ausschlieflich
der besseren Vorstellungskraft.

Im Erdgeschoss befinden sich unter anderem der Wohnbereich, ein Schlafzimmer, eine Kiiche,
ein Duschbad sowie der direkte Zugang zur Stidterrasse und in den Garten. Die Terrasse wird
durch den angrenzenden Gartenteich zusatzlich aufgewertet und schafft einen besonderen
Blickfang im Auf3enbereich. Dadurch entsteht ein schoner Ubergang zwischen Wohnraum,
Wintergarten, Terrasse und Garten.

Ein besonderer Mehrwert ist der ca. 20 m? grof3e Wintergarten, der den Wohnbereich
angenehm erweitert und eine helle Verbindung zum AufSenbereich schafft. Durch die
umliegenden Fensterflachen entsteht ein freundlicher Bereich mit viel Tageslicht und schénem
Blick in den Garten sowie auf den Terrassenbereich mit Gartenteich.

Der Wintergarten ist bereits mit zweifach verglasten Fenstern ausgestattet und bietet damit
eine gute Grundlage fiir eine spatere Aufwertung. Die vorhandene Dachabdeckung besteht aus
Lexan Stegplatten und sollte perspektivisch erneuert werden, da sich der Wintergarten durch
das bestehende Dach im Sommer deutlich aufheizen kann und im Winter energetisch nicht
mehr dem heutigen Standard entspricht. Mit einer Modernisierung der Dachflache kann hier
ein deutlicher zusatzlicher Mehrwert entstehen.

Im Zuge der Fensterreinigung wurde zudem festgestellt, dass eine Scheibe im Wintergarten
sogenannte Feuchtenasen im Glas aufweist. Die Feuchtigkeit beziehungsweise Triibung
befindet sich zwischen den Glasscheiben und kann daher durch eine Reinigung nicht entfernt
werden. Diese Scheibe miisste perspektivisch ausgetauscht werden.

Das Obergeschoss bietet einen separaten Wohnbereich mit eigenem Duschbad, eigener Kiiche
und Balkon. Dadurch eignet sich diese Ebene sehr gut fur altere Kinder, Angehorige, Gaste
oder eine mogliche Vermietung.

Das grofzligige Grundstiick mit ca. 1.081 m? bietet viel Platz im Aufenbereich und erdffnet
vielfaltige Gestaltungsmoglichkeiten fiir Gartenliebhaber, Familien oder Kaufer mit dem
Wunsch nach mehr Freiraum. Zwei Garagen sowie zwei zusétzliche Stellplatze runden das
Angebot ab.

Die Immobilie befindet sich in einem modernisierungsbedurftigen Zustand. Gerade dadurch
bietet sie Kaufern mit Gestaltungswillen die Moglichkeit, das Haus nach eigenen Vorstellungen
weiterzuentwickeln und an heutige Wohn- und Energiestandards anzupassen. Die vorhandene
Struktur, das grof3e Grundstiick, die flexible Nutzbarkeit, der helle Wintergarten und die Lage
in Jesteburg machen dieses Objekt zu einer interessanten Grundlage fiir unterschiedliche
Wohnkonzepte.

Ausstattung

Ausstattung und Besonderheiten

Die Immobilie verftigt tiber eine klassische Zweifamilienhausstruktur mit gemeinschaftlichem
Hauseingang und separater Aufteilung der Wohnbereiche. Eigene Zahler fur die Einheiten
unterstiitzen eine flexible Nutzung und kénnen insbesondere bei einer teilweisen Vermietung
von Vorteil sein.
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Zu den positiven Ausstattungsmerkmalen zahlen unter anderem die Gasheizung von Buderus
aus dem Jahr 2014, teilweise erneuerte Fenster, der Wintergarten, der Balkon im
Obergeschoss, zwei Garagen, zwei zusatzliche Stellplatze sowie ein Glasfaseranschluss. Gerade
der Glasfaseranschluss ist fliir Kdufer mit Homeoffice Bedarf ein attraktiver Pluspunkt.

Der bauliche Bestand bietet eine gute Grundlage, sollte jedoch im Zuge einer zuklnftigen
Nutzung an heutige Wohn- und Energiestandards angepasst werden. Die Bader stammen aus
den 1990er Jahren, die Oberflachen entsprechen tiberwiegend nicht mehr dem heutigen
Zeitgeschmack und auch die energetische Beschaffenheit sollte bei der weiteren Planung
berticksichtigt werden. Der Energieausweis weist die Effizienzklasse H aus. Dach, Kellerdecke
und Aufienwande sind nicht beziehungsweise nur unzureichend gedammt. Auch Leitungen
und Elektrik sollten im Rahmen einer Modernisierung genau gepruft und gegebenenfalls
erneuert werden.

Hinweis zum Zustand

Diese Immobilie richtet sich ausdrucklich an Kaufer, die den vorhandenen Bestand erkennen
und gleichzeitig bereit sind, das Haus nach eigenen Vorstellungen weiterzuentwickeln.

Neben der energetischen Modernisierung kénnen auch Themen wie Bader, Oberflachen,
Entwisserung, Terrasse und Aufienanlagen neu gedacht und aufgewertet werden.

Im Bereich des Wintergartens gibt es Hinweise auf ein Entwasserungsthema beziehungsweise
Feuchtigkeitsanzeichen. Auch die Terrasse und die Gartenhiitte sollten technisch
beziehungsweise wirtschaftlich eingeordnet werden. Diese Punkte werden bewusst transparent
dargestellt, damit Interessenten die Immobilie realistisch bewerten kénnen.

Fugiboden:
Parkett, Laminat, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Duschbad, Einbaukitiche, Kamin

Sonstiges

Wir moéchten, dass Sie sich beim Kauf Ihrer Immobilie gut begleitet ftihlen.

Katja Nabo Immobilien steht Ihnen fiir Fragen rund um diese Immobilie, den Ablauf des
Kaufprozesses sowie die nachsten Schritte gerne zur Verfiigung. Auch wenn Sie selbst eine
Immobilie verkaufen moéchten oder eine Einschatzung zum aktuellen Marktwert wiinschen,
beraten wir Sie gerne personlich und unverbindlich.

Fur den Kaufer fallt bei diesem Angebot keine Kauferprovision an.

Der Maklervertrag mit Katja Nabo Immobilien kommt durch schriftliche Vereinbarung oder
durch die Inanspruchnahme unserer Maklertatigkeit auf Grundlage des Objekt Exposés und
der darin enthaltenen Bedingungen zustande.

Die Grunderwerbsteuer sowie Notar, Gerichts und Grundbuchkosten tragt der Kaufer, soweit
im notariellen Kaufvertrag nichts anderes vereinbart wird.

Alle Angaben in diesem Exposé erfolgen ohne Gewahr und basieren ausschlieflich auf
Informationen, Unterlagen und Auskunften, die uns vom Eigentiimer beziehungsweise
Auftraggeber zur Verfligung gestellt wurden. Eine Haftung ftir die Vollstandigkeit, Richtigkeit
und Aktualitat dieser Angaben wird nicht tibernommen. Eine eigene technische, rechtliche
oder bauliche Priifung durch Katja Nabo Immobilien erfolgt nicht.

Sollte Ihnen das nachgewiesene Objekt bereits bekannt sein, bitten wir um eine unverzigliche
Mitteilung. Die Weitergabe dieses Exposés an Dritte ist nur mit vorheriger Zustimmung von
Katja Nabo Immobilien gestattet. Irrtum, Anderungen und Zwischenverkauf bleiben
vorbehalten.

Lage

Jesteburg zahlt zu den gefragten Wohnstandorten im stidlichen Hamburger Umland. Die
Kombination aus naturnahem Umfeld, gewachsener Infrastruktur und guter Erreichbarkeit
Richtung Hamburg macht den Ort besonders fiir Familien, Pendler und Kaufer mit Wunsch
nach mehr Grundstick und Griin attraktiv.
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Die Lage am Wachtelweg ist durch ein gewachsenes Wohnumfeld gepragt. Da es sich nicht um
eine reine Sackgassenlage handelt, sollte die Mikrolage bei der personlichen Bewertung
berticksichtigt werden. Kaufer, die Wert auf viel Flache, flexible Nutzung und
Entwicklungspotenzial legen, finden hier dennoch eine interessante Grundlage.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse

Bedarfsausweis
ab 1. Mai 2014
317,00 kWh/(m?2a)
H

Galerie

Wintergarten
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Wohnzimmer EG

Schlafzimmer EG
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Galerie

Kiiche EG

Duschbad EG
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Galerie

Flur EG

Terrasse
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Galerie

Wohnzimmer OG

Schlafzimmer OG
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Galerie

Duschbad OG
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Galerie

Aussenbild Nordseite
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Keja. Nabo

Immobilien

Grundriss EG

b 7<////'// PNabo

Immobilien

Grundriss DG
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Grundrisse

1/
= 5
E= KELLER I

Teilkeller
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Anhidnge

1. Energiebedarfsausweis
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