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Exposé

Einfamilienhaus in Brietlingen

Reserviert! Modernes Einfamilienhaus in ruhiger Lage

Objekt-Nr. OM-319419
Einfamilienhaus

Verkauf: 679.999 €

Ansprechpartner:

Weifsbecker

21382 Brietlingen

Niedersachsen

Deutschland
Baujahr 2013 Ubernahme sofort
Grundstticksflache 860,00 m?2 Zustand gepflegt
Etagen 2 Schlafzimmer 4
Zimmer 5,00 Badezimmer 2
Wohnflache 192,47 m? Garagen 1
Nutzflache 58,34 m? Stellplatze 4
Energietrager Gas Heizung Fufbodenheizung

www.ohne-makler.net/expose/319419 Seite 1/19



Objektbeschreibung

Dieses reprasentative und moderne Einfamilienhaus bietet stilvolles Wohnen und hohen
Komfort. Auf 1,5 Stockwerken und einer Wohnflache von 167,97 m2 tiberzeugt das Haus
durch eine durchdachte Raumaufteilung und hochwertige Ausstattung. Bereits im
Eingangsbereich empfangt Sie eine grofziigige Diele, von der aus alle Raume des
Erdgeschosses erreichbar sind. Gleich neben dem Eingang befindet sich ein modern
gestaltetes Gaste-WC mit einer Dusche. Der offene Wohn- und Essbereich mit bodentiefen
Fenstern sorgt fur eine helle, freundliche Atmosphéare und bietet direkten Zugang zur
Hauptterrasse sowie zum grof3ziigigen Garten auf dem 860 m? grof3en Grundstiick.

Der liebevoll angelegte Garten verfiigt tiiber ein charmantes Gartenhaus, ein Spielhaus sowie
eine automatische Bewasserungsanlage — ideal fiir Familien, die Komfort und Pflegeleichtigkeit
schatzen.

Die moderne L-férmige Kiiche mit grof3zligiger Insel vereint Funktionalitit und Design. Sie
bietet direkten Zugang zu einer separaten Terrasse, ideal fiir Frithstiick oder Grillabende in
privater Atmosphare. Zwei angrenzende Hauswirtschaftsrdume sorgen far praktischen
Stauraum und bieten zusatzliche 58,34 m? Nutzflache. Einer der Raume fiihrt direkt zur
geraumigen Garage mit Werkbank und Platz fiir ein Fahrzeug sowie Fahrrader. Vor der Garage
befinden sich zwei zuséatzliche Stellplatze, ausgestattet mit einer Wallbox fiir das Laden von
Elektrofahrzeugen.

Im Erdgeschoss genief3en Sie eine Deckenhéhe von 2,7 m, die dem Raum ein grof3zligiges und
luftiges Raumgettihl verleiht. Im Obergeschoss verbindet eine Galerie die Zimmer. Das
grofiziuigige Elternschlafzimmer verfiigt tiber ein separates Ankleidezimmer, wahrend zwei
Kinderzimmer viel Platz zum Spielen und Lernen bieten. Das Familienbad ist mit einer
Badewanne und separater Dusche. Ein weiteres Zimmer eignet sich ideal als Biiro oder
Géstezimmer.

Ein besonderes Highlight ist der ausbaufdahige Dachboden, der weiteren Stauraum bietet oder
nach individuellen Bedurfnissen gestaltet werden kann.

Insgesamt verftigt das Haus tiber eine Gesamtflache von 226,31 m? an Wohn- und Nutzflache.
Ein weiteres Plus dieses Hauses ist die nachhaltige Energieversorgung durch eine moderne
Photovoltaikanlage (7,2 kWp), die fiir eine umweltfreundliche Stromerzeugung sorgt und

Energiekosten reduziert. In Kombination mit der Gasheizung und der Solarunterstiitzung fiir
Warmwasser bietet das Haus ein durchdachtes Energiekonzept.

Ausstattung

- moderne Bodenbelage

- Fu3bodenheizung im gesamten Haus

- Kaminoffen

- Elektrische AufSenrollldaden

- Dreifach verglaste Fenster

- erhéhte Deckenhoéhe im Erdgeschoss (2,7 m)

- Turzargen Hoéhe 2,10 m

- Photovoltaikanlage (7,2 kWp) zur Stromerzeugung
- Gasheizung mit Solarunterstiitzung fiir Warmwasser
- Automatische Gartenbewasserungsanlage

Energie

Energieausweis: Energieausweis

Endenergiebedarf: 45,35 kWh(m?2*a)
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Energieverbrauch flir Warmwasser enthalten
Energieeflizienzklasse: A

Gultig bis: 14.10.2034

Baujahr (geméaf3 Energieausweis): 2013
Wesentliche Energietrager: Gas

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Vollbad, Einbaukiiche, Gaste-WC, Kamin

Lage

Brietlingen liegt im idyllischen Landkreis Liineburg und bietet eine harmonische Kombination
aus landlicher Ruhe und schneller Anbindung an die Stadte Liineburg und Hamburg. Die
Ortschaft ist nur etwa 10 km von Lineburg und 40 km von Hamburg entfernt und tber die
B209 sowie die A39 hervorragend erreichbar.

Die Nahe zur Natur mit Waldern, Feldern und dem Elbe-Seitenkanal und Neetze-Kanal macht
Brietlingen ideal fir Outdoor-Aktivitaten und Familienleben.

Im Ort selbst gibt es eine gut ausgebaute Infrastruktur mit Einkaufsmoéglichkeiten,
Restaurants, zwei Kindergarten und einer Grundschule. Weiterfihrende Schulen sowie
vielfaltige Kultur- und Freizeitangebote befinden sich im nahegelegenen Liineburg.

Fur Ruckfragen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir Ihnen gerne zur
Verftigung. Wir freuen uns darauf, Ihnen dieses besondere Zuhause personlich prasentieren
zu durfen.

Infrastruktur: .
Kindergarten, Grundschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 45,35 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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Galerie

Hausansicht

Hausansicht
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Galerie

Eingangsbereich

Flurbereich
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Galerie

Treppenbereich

Gaste-WC
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Galerie
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Kuche
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Kuche

Wohn- und Essbereich
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Exposeé - Galerie

Sk

Wohn- und Essbereic

Wohn- und Essbereich
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Wohn- und Essbereich
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Galerie

Flur OG
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Exposeé - Galerie

Elternschlafzimmer

Elternschlafzimmer
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Ankleidezimmer Eltern Ankleidezimmer Eltern

Kinderzimmer 1
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Galerie

Kinderzimmer 2

www.ohne-makler.net/expose/319419 Seite 15/19



Galerie
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Galerie

Dachboden
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Grundrisse

Obergeschoss i

Buro
10.61 m?

Galerie §
13.33 m? §
9.76 m* °

Eltern

Ankleide 14.27 m?
6.08 m? f 11.74 m?
471 m? !

Kind
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13.25 m?

Obergeschoss
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Grundrisse
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