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Exposé

Einfamilienhaus in Wenzendorf

Selten: Angrenzend an Wald und See, erbaut 2014, mit
Pool von 2023

Baujahr 2014
Grundstticksflache 1.170,00 m?
Zimmer 6,00

Wohnflache 162,00 m?
Energietrager Erdwarme
Ubernahme Nach Vereinbarung

www.ohne-makler.net/expose/316095

Objekt-Nr. OM-316095
Einfamilienhaus

Verkauf: 1.089.000 €

21279 Wenzendorf
Niedersachsen
Deutschland
Zustand Neuwertig
Schlafzimmer 4
Badezimmer 2
Garagen 1
Stellplatze 2
Heizung Fuf3bodenheizung
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Objektbeschreibung

Architektonisch durchdachtes und technisch modernes Einfamilienhaus auf nahezu
uneinsehbarem Grundstiick. Der Garten geht nahtlos in einen Wald tiber, in dem nach nur ca.
20 m ein malerischer See gelegen ist.

- Neuwertig, erbaut 2014

- Erdgeschoss: Offener Wohn-Ess-Ktichenbereich mit grofier Kochinsel und Blick hoch in die
Galerie im DG, grofie Fensterfassade zum Garten/Wald (3,80 m hoch), Arbeitszimmer,
Technikraum (Zugang zur Garage), Bad mit bodengleicher Dusche

- Dachgeschoss: Zwei gleichgrofie (Kinder-)Zimmer, Ankleidezimmer, Bad mit Badewanne und
separater grofer Dusche sowie zwei Waschtischen, Schlafzimmer, Galerie, Zugang Spitzboden
- alle Zimmer im DG haben hohe Decken bis zum First

- Hervorragende Energiebilanz dank Warmepumpe (Erdkollektoren), autom. Liuftung mit
Warmertckgewinnung, PV-Anlage - als Ressource benétigt dieses Haus lediglich Strom (teils
eigenproduziert) und Frischwasser

- Hochwertige Materialien, z. B. Echtholzparkett (Eiche weif3 gedlt), Villeroy & Boch, Hans
Grohe etc.

- Moderne Technik: Erdwarmepumpe, Photovoltaikanlage, Fuf3bodenheizung im gesamten
Haus, automatische Liftungsanlage mit Warmertickgewinnung, zwei Wallboxen fur E-Autos,
Glasfaser, automatisierte Pooltechnik

- Viel Glas und bodentiefe Fenster, Glasfront teils 3,80 m hoch

- Luftraum/Galerie

- Sehr grofle Terrasse aus grof3formatigen Granitplatten

- Highlight: Neuer imposanter Auf3enpool, erbaut in 2023, ca. 9 x 4 x 1,40 m mit separatem
Pumpenhaus (von Biohort - pflegearm, da Metall) und komfortabler Technik, die dank
automatischer PH- und Chlor-Dosierungsanlage kaum Arbeit verursacht

Zum Objekt gehoren zusatzlich:

- Doppelgarage, ca. 9 x 6 m

- Poolhaus und Terrassentiberdachung, WPC

- Pumpenhaus, Biohort

- Gartenhaus, Biohort

- Fahrradgarage

Unbezahlbar ist das Grundstiick: Geschnitten wie ein Tortensttick - vorn an der ohnehin

kaum befahrenen Anliegerstrafie schmal, hinten zum Garten breit. Am Ende des Gartens
grenzt sogar ein Wald mit See, beides nicht 6ffentlich zuganglich.

Ausstattung

Modern:

- NIBE-Erdwarmepumpe

- Grof3e Photovoltaikanlage

- Automatische Liiftungsanlage mit Warmertickgewinnung
- Fu3bodenheizung im gesamten Haus

- Vollbiologische-Dreikammer-Klaranlage

www.ohne-makler.net/expose/316095 Seite 2/27



- Glasfaser

- Zwei Ladestationen fir E-Autos
Hochwertig:

- Eichenparkett, weif3 geolt

- Viele bodentiefe Fenster

- Design-Sanitarobjekte

- Deutsche Marken-Kiichengerate

- Nebengebdude aus Metall oder WPC

- Umlaufende Granitterrasse, tiber 70 gqm

- SPECK-Poolpumpe

- Aus 1. Hand - Besitzer sind Erstbewohner
- Von Anfang an ltickenlos nach Plan gewartet - belegbar durch Wartungsrechnungen
Komfortabel:

- Gut nutzbare Rdume im Dachgeschoss, da das Dach an der niedrigsten Wand erst bei 1.60
m Hoéhe aufliegt, Raumgefiihl somit sehr grof3zligig

- Galerie

- Pflegearme Bambus- und Eibenhecke sorgen fiir Privatsphare

- Kleine, nette Nachbarschaft

- Grof3e Kochinsel

- Hohe Decken im Obergeschoss

- Aus jedem Raum sieht man Bidume (aufler Technikraum und Ankleidezimmer)
- Automatische Pool-Dosierungsanlage

- Solar-Aufienduschbereich

- Gepflegter Garten

- Geraumige Doppelgarage (9 x 6 m)

- Etwa 2 km bis Hollenstedt-Zentrum (Supermarkte, Backer, Arzte etc.)

Fugiboden:
Parkett, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Vollbad, Duschbad, Pool / Schwimmbad, Einbaukiiche, Gaste-WC

Lage
Wenzendorf liegt in der stidlichen Liineburger Heide, zwischen Buchholz in der Nordheide und

Hollenstedt und ist von einer abwechslungsreichen Landschaft gepragt. Die Umgebung besteht
aus Waldern, Seen und landwirtschaftlichen Flachen.

Das Haus liegt an einer ruhigen Seitenstrafie, die fast ausschliefilich von den nur 12
Anwohnern befahren wird. Diese reine Anliegerstrafie geht wiederum von einer kaum
befahrenen Nebenstrafie ab. Die direkte Umgebung ist ruhig, gepflegt und griin — wo man
hinschaut, sieht man rundum Baume. Zu Fufl kann man entweder ausgedehnte
Waldspaziergange unternehmen oder zum Kaffeetrinken in ca. 20 Minuten den Ortskern
erreichen.
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Die optimale Verkehrsanbindung an die Autobahnen Al und A7 sowie die Bundesstrafien 3
und 75 verbindet Wenzendorf ausgezeichnet mit der Stadt Hamburg, weshalb sich viele
Hamburger fiir diese naturgepriagte Gemeinde als Wohnort entscheiden. Auch o6ffentliche
Verkehrsmittel, wie Busse, bieten eine gute Anbindung an die umliegenden Stadte. Mit dem
Auto ist man in ca. 30 Minuten in Hamburg-City.

Die Ndhe zur Luneburger Heide macht Wenzendorf zu einem attraktiven Ziel fir
Naturliebhaber und Wanderer. Die Umgebung bietet zahlreiche Moéglichkeiten fir Outdoor-
Aktivitdten und Erholung in der Natur. Traditionelle Veranstaltungen und Feste starken das
soziale Miteinander und tragen zur Lebensqualitat der Einwohner bei.

Einkaufsmoéglichkeiten (Edeka, Aldi, Penny, Lidl, verschiedene Backereien/Cafés), Arzte und
Apotheken sowie Grund- und weiterfihrende Schulen finden Sie im rund 2 km entfernten
Hollenstedt oder in Buchholz in der Nordheide. Die Aarbachkate mit McDonald’s ist ebenfalls
nur 2 km entfernt. Entsprechenden Schulbusverkehr und die Anbindung an den HVV
garantieren einen sorgenfreien Schulalltag.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 18,10 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A+, A
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Grofler Garten

Pflegeleichter Garten
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Galerie

Terrasse tiber 70 qm
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Beleuchteter Pool
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Galerie
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Pool und trotzdem viel Garten

Metall-Gartenhaus von Biohort
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Bad EG
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Mit bodengleicher Dusche

Wohn-/Essbereich fast 10m lang
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Viel Tageslicht im ganzen Haus
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Galerie

Gastezimmer/Homeoffice EG
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Galerie
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Schwindélfrei?
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Zimmer DG

Zimmer DG
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Bad DG mit Badewanne

Bad DG
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Wald nicht 6ffentl. zuganglich

www.ohne-makler.net/expose/316095 Seite 19/27



Galerie

zuganglich

See nicht o6ffentl

See wird von Bach gespeist
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See und Haus

Blick vom See aufs Haus
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NIBE-Warmepumpe/Zugang Garage

Doppelgarage mit 2 Ladeboxen
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Galerie
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Pooltechnik im separaten Haus

Solardusche
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Grundrisse
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Grundrisse
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Anhidnge

1. Auszug Energieausweis
2. Hausschnitte und Maf3e
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Auszug Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS fir wohngebsude

gemdB den §§ 79 ff. Gebidudeenergiegesetz (GEG) vom?® 20.07.2022

Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes  Registriernummer NI-2024-005169715 3

Energieverbrauch
Trelbhausgasemissionen 10,16 kg CO2-Aquivalent/(m?-a)
Endenergieverbrauch dieses Gebludes
18,1 kWh/(m.a)
A0Ja s )c | o] e | = |G
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O 32,7 kWh/(m?2-a)
Primarenargiaverbrauch dieses Gabiudaes

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes (rfichtangabe in Immobilienanzeigen] 18,1 kWh/(m?-a)

E N E RG I EAU SW E IS fiir Wohngebaude

gemdl den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom?® 20.07.2022

Empfel“ungen des Ausstellers Registriernummer NI-2024-005169715 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MafBinahmen zur kostenglnstigen Verbesserung der Energleeffizienz sind 0O  mébglich & nicht maglich
Empfohlena Modernisierungsmalinahman
ermpfahlen (freiwillige Angaben)

in Zu- als geschatzte geschatzte Kosten

Nr Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- | Amartisa- pro eingesparte
' Anlagenteile winzelnen Schritten hang mit | mead- | tionszeit Kilowattstunde

griBerer |nahme Endenargie

Moderni-

sierung

Keine Sanierung erforderfich.
Sehr energetisch errichtetes Gebaude.
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