IMMOBILIENWERK

Ein Refugium an der Este —
Alleinlage, Wasserzugang und
Leben zwischen Obstgarten

Objekt: 2026-161 « Buxtehuder Straf3e 61 « 21635 Jork / Estebriigge
565.000,00 €
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Preise

Kaufpreis
AuBen-Provision

Innen-Provision

Flachen

Wohnflache

Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer

Grundstlcksgroé3e

Ausstattung

Befeuerung
Heizungsart
Etagenzahl
Kabel Sat TV
Balkon
Terrasse

Wintergarten

Zustand

Baujahr

Zustand

565.000,00 €
3,57 % inkl. MwSt.
3,57 % inkl. MwSt.

ca. 156 m?
5

3

3

ca. 7.807 m?

Ol

Zentralheizung (Ol)
1,5

Ja

Ja

Ja

Ja

1969
Gepflegt

ImmobilienWerk Butt und Neben GbR

Alte DorfstraBe 6

Daten

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
233,6 kWh/(m?a)
19.07.2036

2003

Ol

0,3 km

0,4 km

5,3 km
6 km
7 km
0,3 km

Geografische-Angaben

PLZ
Ort
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Beschreibung

Ein Refugium, das seinesgleichen sucht — Exklusiver Resthof in einzigartiger Alleinlage direkt an der
Este.

Wo Ruhe zum Luxus wird und die Natur den Alltag bestimmt, erwartet Sie ein auBergewdhnliches
Anwesen im Herzen des Alten Landes. Auf einem 7.807 m? groBen Grundstlick, eingebettet zwischen
Obstplantagen und direkt an der Este, genie3en Sie hinter dem Deich, ohne direkte Nachbarn und
mit eigenem Bootsanleger, ein Hochstmaf an Privatsphére.

Ob als stilvoller Familiensitz, Mehrgenerationenhaus oder Rickzugsort fur Naturliebhaber — diese
Immobilie vereint 1andlichen Charme mit auBergewdhnlichem Entwicklungspotenzial und einem Le-
bensgefihl zwischen Wasser, Obstgarten und unendlicher Freiheit.

Das Wohnhaus aus dem Jahr 1969 bietet ca. 156 m? Wohnflache mit einem durchdachten Grundriss.
Herzstlck ist die groBzlgige Wohnkiiche mit Speisekammer. Der helle Wohn- und Essbereich mit
Echtholzboden und hochwertigem Kaminofen schafft eine behagliche Atmosphére und bietet direk-
ten Zugang zur Uberdachten Sudterrasse und dem liebevoll angelegten Garten. FUnf Zimmer, zwei
Béader, ein grof3zugiger Dachboden sowie ein vollstandig unterkellerter Bereich mit vielseitigen Nut-
zungsmaoglichkeiten runden das Raumangebot ab.

In den vergangenen Jahren wurde das Haus umfangreich modernisiert. Ein besonderes Highlight ist
die bereits erteilte Baugenehmigung fiir den Ausbau des ehemaligen Kihlhauses zu zwei Wohnein-
heiten. Darlber hinaus bieten die grof3ziigigen Nebengebaude vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten —
von Werkstatt und Tierhaltung bis hin zur Gestaltung einer stilvollen Eventlocation fiir private oder
gewerbliche Veranstaltungen (vorbehaltlich behérdlicher Genehmigungen).

Zwei Doppelgaragen, ein Schleppdach, vier Gewachshauser, Voliere, Hiihnerstall sowie der liebevoll
angelegte Bauerngarten machen dieses Anwesen zu einem Paradies flr Familien, Tierfreunde und

Selbstversorger.

Eine seltene Gelegenheit fir alle, die das Besondere suchen.

ImmobilienWerk Butt und Neben GbR
Alte DorfstraBe 6 Tel.: +491635570579 info@bn-immobilienwerk.de
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Lage

Der Resthof befindet sich in Estebriigge, einem der begehrtesten Ortsteile der Gemeinde Jork im
Herzen des Alten Landes — der gréBten zusammenhangenden Obstanbauregion Mitteleuropas. Die
Region z&hlt zu den attraktivsten Wohnlagen im Hamburger Umland und begeistert mit ihrer einzigar-
tigen Kombination aus maritimem Flair, weitlaufigen Obstplantagen, historischen Fachwerkhéfen und
einer hohen Lebensqualitat.

Estebriigge ist besonders fiir seine idyllische Lage an der Este, den historischen Ortskern sowie den
charmanten Yachthafen bekannt. Die malerischen Deiche, Rad- und Wanderwege sowie zahlreiche
Hofladen, Cafés und Restaurants verleihen dem Ort einen besonderen Charakter und machen ihn zu
einem beliebten Ziel fir Naturliebhaber und Erholungssuchende.

Die Hansestadt Buxtehude ist in nur etwa flinf Fahrminuten erreichbar, Stade in rund 20 Minuten und
die Hamburger Innenstadt in etwa 40 Minuten. Einkaufsméglichkeiten, Arzte, Apotheken, Kindergar-
ten und Schulen befinden sich in der ndheren Umgebung und sind teilweise bequem mit dem Fahrrad
erreichbar. Damit verbindet die Lage naturnahes Wohnen mit einer hervorragenden Infrastruktur.

Das Anwesen selbst liegt geschutzt hinter dem Deich in auBBergewdhnlicher Alleinlage, eingebettet
zwischen den Obstplantagen und direkt an der Este. Ohne direkte Nachbarschaft genie3en Sie hier
ein Héchstmaf3 an Privatsphare und Ruhe. Der eigene Bootsanleger eréffnet zudem unmittelbaren
Zugang zum Wasser — ideal fir Kajak-, Kanu- oder SUP-Touren sowie entspannte Stunden am Ufer.

Lagen dieser Qualitat sind im Alten Land kaum noch zu finden. Die Kombination aus absoluter Privat-
sphéare, direktem Wasserzugang, naturnaher Umgebung und gleichzeitig hervorragender Anbindung
macht dieses Anwesen zu einer seltenen Gelegenheit fur alle, die das Besondere suchen.

Ausstattung

Wohnhaus:

- Ca. 156 m? Wohnflache

- 5 Zimmer, davon 4 Schlafzimmer

- Heller Wohn- und Essbereich mit Echtholzboden und Kaminofen
- Zwei Badezimmer (Dusche & Badewanne)

- Uberdachte Sudterrasse

- Zwei Hobbyrdume sowie Duschbad im Keller

ImmobilienWerk Butt und Neben GbR
Alte DorfstraBe 6 Tel.: +491635570579 info@bn-immobilienwerk.de

21376 Salzhausen OT Luhmiihlen www.dein-immobilienwerk.de




IMMOBILIENWERK

Modernisierungen:

- Zahlreiche 3-fach verglaste Kunststofffenster (2022—-2025)
- Neue Hauseingangstir (2024)

- Teilweise elektrische AuBenjalousien im Obergeschoss

- Renoviertes Obergeschoss mit neuem Laminatboden

- Neue Innentiiren im Landhausstil

- Neu errichtete Veranda (2025)

- Ol-Zentralheizung (B]. 2006), regelmaBig gewartet

Grundstuck & AuBBenbereich:

- Ca. 7.807 m? Grundstiick

- Alleinlage hinter dem Deich

- Direkte Wasserlage an der Este mit privatem Bootsanleger

- Liebevoll angelegter Bauerngarten mit vier Gewachshausern
- Grof3e Holzterrasse mit Pergola

- Voliere und Hihnerstall

- Obst- und Laubb&ume sowie zahlreiche Stauden

- Grundwasserpumpe zur Gartenbewasserung

- Automatisches Drainagesystem mit vier Pumpenschéachten

Nebengebaude & Potenzial:

- Ehemaliges Kuhlhaus mit genehmigtem Ausbau zu zwei Wohneinheiten
- Gro3zlgige Werkstatt

- Ehemaliges Stallgebaude

- Weitere Wirtschaftsgebaude mit vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten

- Potenzial far Tierhaltung, Hobby oder Eventlocation

- Zwei Doppelgaragen

- Schleppdach, ideal auch fir Wohnmobil oder Caravan

Besonderheiten:
- Glasfaseranschluss in Vorbereitung
- Obstflache bis 2030 verpachtet

ImmobilienWerk Butt und Neben GbR
Alte DorfstraBe 6 Tel.: +491635570579
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Impressionen

Garten Eigene Obstbauplantage
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Impressionen

Die Este vor der T(ir.

Garten AuBenaufnahme
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Impressionen

Wohnen

Wohnen
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Impressionen

T Lw‘,mll fﬂ[.]| i

Schlafen 1

Schlafen 3
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Impressionen

Bad 2 Klche
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Impressionen

Nebengebaude Nebengebaude
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Impressionen

Historische Scheune Ehemaliges Kihlhaus
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Grundriss

Immogrundriss

Erdgeschoss
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Immogrundriss

Obergeschoss
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ENERGIEAUSWEIS v ENERGIEAUSWEIS & womgsce

gemaR den §§ 79 ff. Geb4udeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023 gemaR den §§ 79 ff. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Giltig bis: 19.07.2036 istri NI-2026- i des a istri NI-2026-
Gebaude Energiebedarf
Gebéudetyp refstehendes Einfamilenhaus issi 734k )
prosse ::g::;mr, o Endenergiebedarf dieses Gebiudes
Gebaudetel” gesamtes Gebaude 2336 kWhi(ma)
Baujahr Gebaude * 1970 — E ‘ G4 ‘ D ‘ L
ERE s 208 0 25 50 75 10 125 150 175 200 225 >250
B i -

2703 m° C1_nach § 82 GEG aus der Wohr 2598 kWh/(ma)

Wesentliche Energietrager fur Heizung® | Heizdl EL

Primérenergiebedarf dieses Gebaudes
Weseniche Energietrager fir Warmwasser|’ Heizdl EL
Emeuerbare Energien® At keine Verwendung
v Fensteriiftung D Liftungsaniage mit Warmertckgewinung ‘Anforderungen gemat GEG * Fir Enoraiabedarisberachnungen verwendetes Verfahron
i H e o s
c Eomtrensrgiebedart 'O Regelung nach § 31 GEG (‘Modeligebaudeverfanren’)
Art der Kihlung * O Passive Kihlung O Kahlung aus Strom IstWert 2598 KWh(mta)  Anforderungswert 1141 kWhi(m*a) O Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
= O Geliefere Kite O Kilhlung aus Wérme Energotische Quali der Gabudehill Hy'
Anzahl: O Nachstes det Inspektion: lsWet 080 WImK)  Anordonngswert 056 WImPK)
‘Anlass der Ausstellung des O Neubau [E] 2 =] i
M . ‘Sommericher Wameschutz (vei Neubau) i
Energieausweises ( Vermietung / Verkaut (Anderung | Erweiterung) 00 ingehalten
i dieses [Pfii in ili i 233,6 kWh/(m*a)
Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitét des Gebaudes
Die energetische Qualtat eines Gebéudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardiserten Randbedingun- )
gen oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebaudenmzllume nach de Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen unterscheidet. Die er-
Teild " o O fwrHozung O
g g ) g 2ur g dor 6% el gomd § 71 Avsstz 1in
XX Der Energieausweis wurde auf der Grundiage von des. i erstellt jie Die Ergebnisse sind Verbindung mit Absatz 2 oder 3
auf Sei It Zusétziich reiwillg oy S5 et g Etugpine
e 71 st 134 Ve § 710 G
O Der Energioausweis wurde auf der Grundlage von des erstellt Die Ergeb- 2 Housborgabestaton (Wmenat) 671
nisse sind auf Seite 3 dargestellt. B Warnepumon 6 7
onti 0 Siomarokhelzing 4719
Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X Eigentimer O Aussteller O Solarthermische Anlage (§ 71e)
O Dem Energicauswei atzi 4 be) 0 Holzungsanlage fur Blomasse oder Wasserstof-seralo (§ 71tg)
g Wamepumpons gz 671
o
oo s 7 Ao 2 GE E"
i i i inzelfall nacn § 71 Absatz e Si—
Hinweise zur Verwendung des Energieausweises A AneEE, Aen e
Artdor rmouerbaren Energie  stollung © amage  Anlagen "
Energieausweise dienen ausschlielich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebaude oder den oben dti
bezeichneten Gebaudetell gedach, g erméglichen.
Summe’ % rfahren
I Nutzung bei Anlagen, o die e 65%-EE-Regel nicht git> N « § f
Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschiift des Ausstellers Artder emeuerbaren Energle Anteil EE =
GEG a
" (A, die im Allgemeinen groRer istals die Wohnfiache des Gebaudes.
B.Eng. Saskia Funvmann d
Summe’ %
0 weiere Eintrage und Elautorungen i cer Aniage —
21635 Jork 1 soho Funlo 1 au Sio 1 dos Ensgioausweises 7 2ot oo gomoinsamen Nachueis it matvren Miogen
Ausstelngsdatum 20072026  Heerngnlen Rl dom i 02tz vk o oo Soramin
¢ € Enfamlontavs Nt Mowdariionraus o ot s augesal eeden g S oot Do
5 Antei der Einzelaniage an der Warmebereistelung ol Aniagen gengwegelung unialn, qemat erecnnung m Sinzafal
Aol B an e Wamabarerstelons o Enceoagasir Ahagen B @

e Fale des § 79 Atz 2 Saz 2 GEG enzuragen
Metrfachangaber
Bt Warmenaizen Bad der Obergabosiaion

746E6

Hotgenron Sowers AG, Energeberte Wobrnen 1347 Hotgenron Soware A, Eneraberar Wobrnen 1347
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ENERGIEAUSWEIS v

gemaR den §§ 79 ff. Geb4udeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Erfasster Energi des Geba istri NI-2026: @

Energieverbrauch

MEREA e | o | oo | e | IR
0 25 50 5 100 125 150 175 200 225 >250
- —

dieses af [Piic in

fassung - Heizung und

Zeitraum Primér- | Energie- |  Anteil Avei |
won b Energletrager © energie- | verbrauch Heing | e
faktor- | [kWh] TRWh] fwh]
0O weitere Eintrage in Anlage
Vergleichswerte Endenergie *
MalAls|c| o |E]|
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 5250 Die modelhaft emiteten  Vergleichswerte  beziehen
-— s sich auf Gebude, in denen Wame fiir Heizung und
S S N 3 & Warmwasser durch Heizkessel im Gebéude bereitgestellt
S f S e é?.é” 55;" wird.
A S g}@ Soll ein Energieverbrauch eines mit Fem- oder Nahwarme
£& g beheizten Gebéudes verglichen werden, ist zu beachten,
2 5 ° " .
& & S dass hier normalenweise ein um 15 bis 30 % geringerer
8 Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebéuden mit
PO fé‘ & f Kesselheizung zu enwarten ist.
Erléuterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs st durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werle pro Quadratmeter
Gebéiudenutzfidche (Ay) nach dem GEG, die im Allgemeinen grofie ist als die Wohnfiache des Gebaudes. Der tatséichiiche Energieverbrauch eines
g a angegebenen b.

ENERGIEAUSWEIS & womgsce

gemaR den §§ 79 ff. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Empfehlungen des Ausstellers istri 50 @

zur
o I mogich O nicht moglch
empfohlen (freiwillige Angaben)
inZu- | als | geschatte | geschatzte Kosten
. Bau- oder Mafinahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- | Amortisa- pro eingesparte

g Anlagenteile einzelnen Schritien hangmit | mas- | tionszeit Kilowattstunde
gréterer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung

1 Wiande Einblasdémmung, 4 cm =4 o

O weitere Eintrage im Anhang

Hinweis: Information.
Sie sind Ersatz fir eine

Genauere Angaben zu den Empfehiungen
sind erhaltich beilunter:

Ergénzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

* siehe Fulinote 1 auf Seie 1 des Energieausises.

¢ EFH. Einfamillennaus, MFH: Mehrfamilienhaus
4G, Enorgsarater Wotnen 1347

" siehe Fusinole 1 auf Sete 1 des Energieauseises

Hosgenron Soware A, Eneraberar Wobnen 1347

ImmobilienWerk Butt und Neben GbR

Alte DorfstraBe 6
21376 Salzhausen OT Luhmiihlen

Tel.: +491635570579

info@bn-immobilienwerk.de
www.dein-immobilienwerk.de




IMMOBILIENWERK

ENERGIEAUSWEIS v

gemaR den §§ 79 ff. Geb4udeenergiegesetz (GEG) vom '

16. Oktober 2023

Erléuterungen

Angabe Gebéudeteil - Seite 1
Bei Wohngebéuden, die zu einem nicht unerheblichen Antei zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werd e Ausstellung des Energie-
ausweises gemas § 79 Absalz 2 Satz 2 GEG auf den Gebaudeteil zu
beschranken, der getrennt als Wohngebéiude zu behandeln ist (siehe im

schaler Erfilungsoption ausgewiesen werden. Fir Bestandsanlagen, auf
die §§ 71 fi. nicht anzuwenden sind oder fiir die Ubergangsregelungen
nach § 71 Absatz 8, 9 oder § 71i - § 71m GEG oder sonstige Ausnahmen
gellen, kinnen die zur Warmebereistellung eingesetzten emeuerbaren
Energietréger aufgefiirt und kann jeweils der prozentuale Anteil an der

Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im is durch die Angabe
Gebéudeteil deutich gemacht

Emeuerbare Energien - Seite 1
Hier wird dariber informiert, wofor und in welcher Art emeuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2 (Angaben zur

Energiebedarf - Seite 2
Der Enorgebedar i or duch don Javes Primarenergobodart
und den farf dargestellt. Diese Angaben werden rechne-
fisch ermittet. Die angegebenen Werte werden auf der Gmndlage der
Bauunterlagen bzw. gsbeudubsmgenar Daten und unter Annahme von

Endenergieverbrauch 3
Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebaude auf der Basis der Ab-
rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver-

‘umgerechnet. So finrt belspielsweise ein hoher Verbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung
des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti-

iner Ein Kleiner Wert

des Gebaudes unabhéngig vom Numvem iten
beurteilen. Insbesondere we

und von der Wetterlage

Kimadaten,
definiertes und innere ingen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kinftig zu
Warmgevinne uow) borochnt. So 1t sch de anergetcho OUaltat  owarionden Verbrauch s jedoch ieht mégien.

ssbesondere konnen
die Verb(auehsdi!en einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie

erlauben die angegebenen W eins Rieksonise at don Tasbe
chen Energiever

Priméirenergiebedarf - Seite 2

derlLage Gebaude, von der jewelligen Nutzung
und dom inividuelon Verhalton der Bewohner abh

Im Fall langerer Leerstande wird hierir ein pauschaler Zuschlag rechne-
isch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse.
dev Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elekirisch befrie-

Der bildet die udes ab. Er
beriicksichiigt neben der Endenergie mithife von

auch d sogenammie Vorkete” (ERundung. Cevinung, Vereiung,
Umwandlung) der jewsils oir et

Strom, emeuerbare Energien etc.). pyriara slgnaHuerl o
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieefizienz sowie eine di

enen dortpscre VartrauchGbor ano Pauscrale
well vorhandenen

oiagen ur Raumk(hiong. O un inviowst i gonanen Pavschaen

in die sind, ist der Tabell

2u entnehmen.

Energetische Qualitit der Gebudshillle Seite 2
Argegeben e der speasce, auf die wa

Der Prindrencrgeverbrauch geht us den fr das Gebiuds amitlen

Unnfas-
sungsflache bezoger Er beschreibt die

von emmmn die die Vorkette der jeweils einge-

Gurrsciticns anergeoche Qualla aler wammsiberragenden U
fassungsflachen (AuBenwande, Decken, Fenster efc.) eines Gebaudes.
i einer Wortignalset sven ot aulchen Warmeschuz. Auter

Treibhausgasemissionen - Seite 2 und 3
oder dem

dem stellt das GEG bei Neubauten

D ver-
bundenen als aquivalen-

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergebacar b i nech ecischen Regei erecnte -
lich bendigte Heizung, Liftun

g an. £1 Wi unter Siandardkima- und Standardn.teunesbedingun-

und seiner Der i ist di

P i fir Immobil i 2
Nach dem GEG basiht e PHich. n Immobilenanzagen do n § 67
Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafir erforderichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart
der Seite 2 oder 3

die dem der Annahme Bedingungen
nd nter Beroksichigung der Energeveist zugefit werden muss

damit die
o notwrdgo Lifung sichergestll werdon kenoe. £ ket Wsﬂ

Die auf sind modellnaft
te und sollen lediglich Werte die-
ses Gebaudes mit den v-m\awswemm ‘anderer Gebaude sein. Es sind

die
signalisiert

der 65°
§71 Absatz 1 GEG s o v, ds Heizungsanlagen, die zum Zweck der
Inbetriebnahme in einem Gebéude eingebaut oder aufgestellt werden,

ben werden. Die 65%-EE-Regel git ausdrickiich nur fir neu eingebaute
oder aufgestelte Heizungen und ilberdies nach MaBgabe eines Systems
von Ubergangsregeln nach den §§ 71 ff. GEG. In dem Feld "Angaben zur
Nutzung emeuerbarer Energien” kann fir Anlagen, die den §§ 71 f. GEG
bereits unterfallen, die Erfillung per Nachweis im Einzelfall oder per pau-

Wene fir di sinseinen
Vergleichskategorien liegen.

" siehe Fulinote 1 auf Seie 1 des Energieausviises.
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IMMOBILIENWERK

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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