IMMOBILIENWERK

Altbaucharme mit Potential:
Zweifamilienhaus als Projekt mit
Zukunft

Objekt: 2025-145 « Am Bohnenberg 22 » 21376 Salzhausen
290.000,00 €
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IMMOBILIENWERK

Preise

Kaufpreis
AuBen-Provision

Innen-Provision

Flachen

Wohnflache

Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Grundstlcksgré3e
Anzahl sep. WC

Ausstattung

Befeuerung
Heizungsart
Etagenzahl
Kabel Sat TV
Balkon

Terrasse

Zustand

Baujahr

Zustand

Daten

290.000,00 €
3,57 % inkl. MwSt.
3,57 % inkl. MwSt.

ca. 166 m?

Gas
Etagenheizung
1,5

Ja

Ja

Ja

1954
Renovierungsbedurf-

tig

ImmobilienWerk Butt und Neben GbR

Alte DorfstraBe 6

Energieausweis
Endenergiebedarf
Energieausweis glltig
bis

Baujahr It.
Energieausweis
wesentlicher
Energietrager
Energieeffizienzklas-

se

Infrastruktur

Dist. Kindergarten
(km)

Dist. Grundschule
(km)

Dist. Realschule (km)
Dist. Gymnasium (km)
Dist. Autobahn (km)
Dist. Zentrum (km)

Bedarfsausweis
473,9 kWh/(m?a)
30.05.2034

2022

Gas

0,4 km

0,3 km

0,6 km
0,6 km
7 km
1 km

Geografische-Angaben

PLZ
Ort

Tel.: +491635570579

21376 Salzhausen OT Luhmiihlen

21376
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IMMOBILIENWERK

Beschreibung

Dieses Zweifamilienhaus im Doppelhauscharakter bietet viel Potenzial fir Handwerker, Selbstnutzer
oder Kapitalanleger. Auf einem ca. 940 m? groBen Grundstiick stehen zwei getrennte Wohneinheiten
zur Verfigung — jeweils mit eigenem Erdgeschoss, Obergeschoss, Keller, Dachboden und Gartenbe-
reich.

Der urspringliche Gebaudeteil stammt von 1954 und wurde 1966 um die zweite Wohneinheit erwei-
tert. Die Gesamtwohnflache betréagt ca. 166 m?, aufgeteilt auf zwei nahezu identische Einheiten mit
jeweils ca. 83 m2.

Eine Wohnung ist frei, die zweite ist vermietet und erzielt monatlich ca. 530 € Kaltmiete.

Ein Kamin sowie Echtholzdielen, die sich hervorragend aufarbeiten lassen, verleihen dem Haus be-
sonderen Charme.

Die Heizung (Gasheizung) wurde 2022 erneuert, was einen wichtigen Modernisierungspunkt bereits
abdecki.

Das Objekt weist einen deutlichen Sanierungsbedarf auf — dieser ist bereits in der Preisfindung be-
rlicksichtigt und bietet die Chance, das Haus nach eigenen Vorstellungen weiterzuentwickeln.

Ein groBes Nebengebdude mit Garage erweitert die Nutzungsmdglichkeiten ideal fir Hobby, Lager
oder Werkstatt. Die beiden Kellergeschosse bieten zusatzliche Abstellflachen. Der weitlaufige Garten
bietet viel Raum zur individuellen Gestaltung.

Fazit:

Ein charmantes Zweifamilienhaus mit dem Charakter eines Doppelhauses, groBem Grundstick und
wertvollen Extras wie Kamin, Nebengebaude, Echtholzdielen und erneuerter Heizung. Der vorhan-
dene Sanierungsbedarf eréffnet Handwerkern und kreativen K&ufern spannende Entwicklungsmdég-
lichkeiten — mit einem Preis, der diesen Zustand bereits realistisch widerspiegelt.

Ein attraktives Objekt fur Selbstnutzer, Investoren oder Familien, die getrennt und doch gemeinsam
wohnen mdchten.
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Lage

Salzhausen ist als 1000-jahriger Heideort mit idealer Lage stdlich von Hamburg und in Néhe zur Salz-
stadt Lineburg ausgerichtet. Die ca. 5.000 Einwohner Salzhausens genie3en eine hervorragende
Infrastruktur. Sie finden hier diverse Supermérkte, viele kleine Geschéfte, mehrere Arzte, Apotheken
und ein vielfaltiges Gastronomieangebot. Sdmtliche Schulformen sowie zwei Kindergérten und eine
Krippe befinden sich im Ort. Die Naturlandschaft mit Waldern, Wiesen u. Feldern, durchzogen vom
Heidefllisschen Luhe, ladt zum Wandern, Radeln u. Paddeln ein. Salzhausen beeindruckt mit tollen
Freizeitangeboten fir Jung und Alt. Viele Sportvereine, ein Schiitzenverein, ein beheiztes Freizeitbad
und vieles mehr hat Salzhausen zu bieten!

Perfekter kdnnte die Lage nicht sein: Salzhausen liegt unweit der A7 stidlich von Hamburg. Keine 50
km ist die Elometropole entfernt. Und in nur 30 Autominuten ist man in Lineburg, in nur 20 Minuten
mitten im Naturschutzgebiet Lineburger Heide.

Ausstattung

- Zweifamilienhaus im Doppelhauscharakter

- Je Einheit: EG, OG, Keller, Dachboden & eigener Garten
- Gesamtwohnflache ca. 166 m? (2 x 83 m?)

- Grundstiick ca. 940 m?

- Baujahr 1954, Erweiterung 1966

- Eine Einheit frei, eine vermietet (ca. 530 € kalt)
- Heizung aus 2022

- Echtholzdielen, Kamin

- GroBes Nebengebaude mit Garage

- Sanierungsbedurftig (im Preis berlcksichtigt)

- Zentrale, ruhige Lage in Salzhausen
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Impressionen

AuB3enansicht

e AR

AuBenansicht Nebengebaude
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Impressionen

Wohnen und Essen

Wohnen und Essen Wohnen und Essen
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Impressionen

L]

LT

Wohlige Warme

info@bn-immobilienwerk.de
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Impressionen

Zimmer 1
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Impressionen

Zimmer 2

Zimmer 3 GroBer Garten
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Grundriss

Immogrundriss

Erdgeschoss
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Immogrundriss

Dachgeschoss
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ENERGIEAUSWEIS . vonrgessuce ENERGIEAUSWEIS c wonmgessuce

gemiR den §§ 79 ff. Novelle Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom 19.10.2023 * gemaR den §§ 79 ff. Novelle Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom 19.10.2023 *
Giltighis:  30.05.2034 Registriermummer NI-2024-005129656 0 Berechneter Energiebedarf Registriemummer NI-2024-005129656 9
Gebaude Energiebedarf des Gebaudes
Gebiudetyp Mehrfamilienhaus freistehend
Endenergie-
Adresse Am Bohnenberg 22, 21376 Salzhausen bedarf
Gebiudeteil 473,9 kWhi(m*a)
e | o | ¢
C ety 1930 o 25 50 75 100 IISI 150 175 200 225 >250
St Warmesreuger ™ 2022 W
Anzahl Wohnungen 2 472,0 kWh/(m*a) ‘
Gebiiudenutafliche (A) 226,6 M2 | O nach § 82 GEG aus der Wohnfliche ermittlt Pvlmi:ed::rgle-

Wesentliche Ener i
mlmn',' rgletriger it prgoas

Treibhausgasemissionen 114,7 kg CO,-Aquivalent /(m?a) Fiir
Wesentliche Ener fil " N
e Energletrigerfir ¢ dgas ® Verfahren nach DINV 18599
Anforderungen gemé8 GEG *: O Regelung nach § 31 GEG (,Modellgebiudeverfahren”)
iy Primdrenergiebedarf ® Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
N @ m Ow mit i i Ist-Wert kWh/(m#a)  Anforderungswert kWh/(mz-a)
L o i O L iickgewis Energetische Qualitit der Gebiudehiille H', Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau)* O eingehalten
O Passive Kihlung O Kihlung aus Strom IstWert  kWh/(m*a)  Anforderungswert  kWh/(m*a)
e O Gelieferte Kilte O Kahlung aus Warme
inspektionspflichtige Anzahl: Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion: End g bedarf des Gebiudes 473,9 kWh/(m2a)
‘Anlass der Ausstellung des O Neubau 0 O Sonstiges (freiwillig
B Vermietung ;
gaben zur g 8 Vergleict rte Endenergie *
Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebaudes — -
Energien®: O fiir Heizung O fir
: o §72Abs. 1in @EAE | c | o | £ | FOGEEER
s a ), die sich e Verbindung mit Abs. 2 oder 3 GEG (] 25 30 75100 135 150 175 200 233 2230
& O Erfillung der 65% EE Regel durch pauschale Erfillungsoptionen ? o = -
nach § 71 Abs. 1,34 und 5 in Verbindung mit §71b bis h GEG" §§ £& 2
® 8 ie ir O Hausiibergabestation (Warmenetz) (§ 71b) Kl S ¥ &5 sa* F"f
dargestelt. " O Warmepumpe (§ 71) &g RO 2
O Der Energieauswe . indaufSeite3 O Stromdirektheizung (§ 71d) & &4 2 DA S,
dargestelt O Solarthermische Anlage (3 71¢) & &5 F & &
fiir Biom. 0. ivate (§71,f,g) § #"’t § f
Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch: ® Eigentimer O Aussteller 0 Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h) $ a,“ &
a] i si O Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h & &
O Dezentrale, elektr. WW-bereitung (§ 71 Abs. 5)
O Erfillung der ]
Hinweise zur Verwendung des Energieausweises sl Ly § 210 2t Erlai gen zum hnungsverfahren
Art der EE Wiirme® [%] EE Einzelanl.* [%)] EE aller Anl’ [%]
Gebiudeteil i istlediglich daf inen i gl i Summe? [%]: D2 GEG last lr die B e fchen Ergebnissen
. i e fihren konnen. Insbesondere wegen standardisierter
O Nutzung bei Anlagen, fir die die 65%-£€-Regel nicht gt ;
sl = o — o ot 2+ (5] Randbecdingungenerlaben die angegebenen Wertekeine
engiwo.de” englwo - de Skala sind spezifische Werte nach
i e e Summe* [%]: d ). dieim
MeHaeus digital GmbH — Igemei st als die baudes.
Dipl-Ing Norbert Schnitzler 1m Holletgrund 3
Im Hollergrund 3 28357 Bremen O Weitere Eintriige und Erliuterungen in der Anlage
3 Tel 0421.2412403 31052024
28357 Bremen Datum uf Seite 1 )
Abs. 1.01.
bty “)Anlagen, die vor dem
Warme./Katebedart
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ENERGIEAUSWEIS . worngessuae ENERGIEAUSWEIS c wonmgessuce
gemiR den §§ 79 ff. Novelle Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom 19.10.2023 * gemaR den §§ 79 ff. Novelle Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom 19.10.2023 *
Erfasster Energieverbrauch (3) Empfehlungen des Ausstellers Regitriemummer NI-2024-005129656 ()
Energieverbrauch des Gebaudes Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung
iinstiy i i i méglich O nicht méglich
empfohlen (freiwillige Angaben)
in als. Kosten pro
I S | |
‘mit gréBerer mag- Kilowatt-
o 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Modemisierung | nahme stunde
1 | Dach Dimmung des Daches. o ®
2 izkd i Dammung der o ®
Endenergieverbrauch des Gebaudes KWh/(ma)
Vert hserf: g - Heizung und War
zeitraum | etviger® | e | Energieverbrauch | el Anteil Heizung Klima-
von | bis ergletrager ‘,;’ﬁ;f’ [kwh] a[w‘c’:]m [kwh] faktor
'O weitere Eintrage in Anlage
Vergleichswerte Endenergie *
O weitere Eintréige in Anlage
@EAET] c | o | e | FOIEGEER Die modellnatft ermittelten Vergleichswerte beziehen Hinweis: i
ﬂ bl T —T sich auf Gebéude, in denen die Warme fiir Heizung und 8
Warmwasser durch Heizkessel im Gebéude . Angab den Empfehl d erhaltlich bel/unt
eSS Sy & bereitgestellt wird. enauere Angaben zu den Empfehlungen sind erhiltlich bei/unter:
FEE S A w )
S & & & & Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder
S&E S '.39' g & Nahwarme beheizten Gebaudes verglichen werden, ist
5 éb < zu beachten, dass hier normalerweise ein um 15 bis
s ;‘3 O 2 beach ‘ fse cin um 19
« Gebauden mit Kesselheizung zu erwarten ist. A, A h B E ry .
& 5¢ f g Erld gen zu den Ang; im Energi
Erlauterungen zum Verfahren
Das Verfahren zur Ermittlung des Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro
a a ) die i groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der tatsichliche
; . ¢ e o
angegebenen Energieverbrauch ab.
ie auf Seite. ie i
*)EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus “)siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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ENERGIEAUSWEIS . vonrgessuce

gemii den §§ 79 ff. Novelle Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom 19.10.2023 *

Erliuterungen (5 )

Anpbe Gebiiudeteil - Seite 1
die 2u einem nicht chen Anel 2y snderen als genutzt werden, ist die Ausstellung des Energieausweises
xemaf! § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf. a il der getrennt als. beh: ist (siehe im Einzelnen § 106 GEG).
 die Angabe Gebiuduell“

Erneuerbare Er

i wird daries mfomiert wfr und Inwelchr At erneuerbre Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthilt Seite 2 (Angaben zur Nutzung.
emeuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der iird hier durch den und de tellt. Diese Angaben werden

Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der B;uun!uhgen g gebaudehezogener Daten und unter Annahme von skandaldlsler!en
hndbedmgungen (x B. sklndl!dlsmr(e Khmidll:n. definiertes und innere sw.)
berechne i "

rﬁmimmleb«hn - seite2

baudes ab. Er

50 genannte workete (Erundung, Gewinnung, Verteilun, d tate ager (2. B. Heizol, Gas. Strom, emeuerbare
Energien etc.). Ein Kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energlectftent sow eine di Ressourcen und die Umwelt
schonende Energienutzung.

Energetische Qualitit der Gebiudehille - Seite 2

energetische Qualitat aller de. Decken. Fenster et eines cebsuaes Ein Kleiner Wert signalisert
einen guten baulichen Warmeschutz. AuBerdem stellt das GEG bei Neubauten an den (schutz vor
Uberhitzung) eines Gebudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der gibt di i Jhrlich bendtigt i Heizung, Liftung und
Er wird unter und i errechnet und Ist ein Indikator fiir die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner
ik. Der i ist die Energi die dem Gebiude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen und unter

d i igefi muss, damit und die notwendige

kénnen. Ein i i it eir i ie
gien

§ 71 Absatz 1 GEG sieht vor, dass Hei: die um Zweck der nbet in einem Gebude eingebaut oder aufgestelt werden,
grundsatzlich zu mindestens 65 Prozent mit . Di ilt ausdriicklich nur fiir neu eingebaute oder

ergien
aufgestellte Heizungen und Uberdies nach Maggabe eines symms von Ubergangsregeln nach den §§ 71 ff. GEG. In dem Feld ,Angaben zur Nutzung
emeucrbarer Energien” kann fr Anlagen, die den §§ 721 ff. GEG bereits unterfallen, die Erfillung per Nachweis im Einzelfal oder per pauschaler

if die §§ 71 ff. nicht i fiar nach § 71 Absatz
9 oder § 71i-§ ige Ausnahmen gelten, konnen die zur Wa i jetrager aufgefihrt
Jowelsder i ; y
Endenergieverbrauch - Seite 3
Der fiir das Gebiud "der Bas:s der. n Heiz-und
auf Grund anderer geeigneter und nicht der einzelnen

Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der easste Energlevevbrauch for e Helxung wird anhand der et oichon Wetterdaten und mithilfe von

2u einer xhlecmmn Beurteilung des Gebudes. Der Endenergltverbuuch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Gebaudes und seiner
Heizungsanlage. Ein Kieiner Wert signalsiert einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf den Kinftig zu erwartenden Verbrauch st jedoch nicht
i i i Lage der . von

Im Fall langerer Leerstande wird hie;

i in pauschaler Zuschlzg rechnerisch bestimmt und n die Verbuu:hserhssung einbezogen. Im Interesse der
in der

Gleiches gilt fur den Verbrauch von eventuel Vorhandenen Anlagen zur Raumkihlung. Ob ind wleweltdie genannun Pauschalen in die Erfassung
belle

Mmlmeulmmuu:h - Seite 3
Der Primarenergieverbrauch geht aus de fiir das Gebéude ermitteiten i hervor. Wie der Primé ird er mithilfe von

Yle!bh:usnumluhmﬂl -Seite 2und 3
oder

fer dem i i des Gebaudes werden als aquivalente

Knhlend xidemissionen ausge:
Pflichtangaben fir Immobilienanzeigen - Seite 2 und 3

dieln § 87 Absatz 1 iben zu machen. Die dafi i ben sind
je nach Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte - Seite 2 und 3
Die auf dellhaft Ite Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fii grobe Vergleiche der Werte dieses
Gebiudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fur die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.

iehe Funote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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Kontakt

Mobil: | E-Mail: info@bn-immobilienwerk.de | Web:

Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, Gbernehmen wir hierflir keine Gewahr. Dieses Exposé
ist nur fur Sie persénlich bestimmt.

Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere ausdrickliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht
unseren Provisionsanspruch bei Zustandekommen eines Vertrages. Alle Gesprache sind Uber unser
Buro zu fihren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns Schadenersatz bis zur Héhe der
Provisionsanspriiche ausdriicklich vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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