IMMOBILIENWERK

Moderner Gewerberaum von 2018
| Ideal far Praxis, Beratung oder
Buro.

Objekt: 2026-165 * Oldendérpsfeld 1a » 21435 Stelle
375,00 €
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IMMOBILIENWERK

Daten
Preise Endenergieverbrauch 21,1 kWh/(m?a)
AuBen-Provision 750,00 € zzgl. MwSt. Energieausweis gultig 12.11.2035
Innen-Provision 350,00 € zzgl. MwSt. bis
Netto Kaltmiete 375,00 € Baujahr . 2018
Nebenkosten 95,00 € Energieausweis
Warmmiete 470,00 € wesentlicher Luft/Wasser
Kaution 1.125,00 € Energietrager Warmepumpe
Kaltmiete 375,00 € Endenergieverbrauch 21,1 kWh/(m?a)
(Warme)
Flachen Endenergieverbrauch 25,8 kWh/(m?a)
(Strom)
Gesamtflache ca. 30 m?
Anzafl Zimmer ! Infrastruktur
Buroflache ca. 30 m? o
Gewerbefliche ca. 30 m?2 Dist. Kindergarten 1,5 km
(km)
Dist. Grundschule 0,8 km
Ausstattung (km)
Boden PVC Dist. Realschule (km) 0,8 km
Fahrstuhl Personenaufzug Dist. Gymnasium (km) 7 km
Dist. Autobahn (km) 3 km
Zustand Dist. Zentrum (km) 2,4 km
Baujahr 2018
Zustand Neuwertig Geografische-Angaben
Energieausweis Verbrauchsausweis PLZ 21435
Gewerbe Ort Stelle
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IMMOBILIENWERK

Beschreibung

*** Modern arbeiten. Professionell empfangen. Flexibel entfalten. ***

Sie suchen einen reprasentativen Raum fir Ihre Praxis, Beratung oder lhr Biiro — in einem modernen
Umfeld, das bei Kunden, Patienten und Geschéftspartnern vom ersten Moment an einen professio-
nellen Eindruck hinterlasst?

Zur Vermietung steht ein attraktiver, ca. 20 m? groBer Raum in einem modernen, erst 2018 errichteten
Gebaude. Die zeitgemaBe Immobilie bietet ideale Voraussetzungen fir unterschiedlichste Nutzungs-
konzepte — beispielsweise als Therapie- oder Behandlungsraum, Beratungsburo, Coachingraum,
Kanzlei- oder Versicherungsburo sowie fir weitere ruhige gewerbliche Tatigkeiten.

Das Besondere: Neben Ihrem eigenen Raum profitieren Sie von grof3zligigen gemeinschaftlich nutz-
baren Flachen und einer bereits vorhandenen Infrastruktur. Dazu gehéren ein einladender Empfangs-
und Wartebereich, eine voll ausgestattete Kiiche, zwei Bader bzw. WC-Bereiche sowie ein praktischer
Abstellraum. So entsteht deutlich mehr Komfort und Nutzwert, als die reine Flache des eigenen Rau-
mes vermuten lasst.

Das gepflegte und moderne Gesamtambiente bietet einen Uberzeugenden Rahmen flr einen pro-
fessionellen Arbeitsalltag. Gleichzeitig ersparen die vorhandenen Gemeinschaftsbereiche die Not-
wendigkeit, Empfang, Kiuche oder Nebenrdume innerhalb der eigenen Mietflache unterbringen zu
mussen.

Die monatliche Kaltmiete betragt 375 €, hinzu kommen 95 € Betriebskosten. Die Mindestmietdauer
betragt zwei Jahre. Vereinbart wird ein Staffelmietvertrag mit einer jahrlichen Anpassung von 2,5 %.
Die Kaution belauft sich auf drei Kaltmieten.

Eine interessante Gelegenheit fir Selbststandige, Therapeuten, Berater und Dienstleister, die nicht
einfach nur einen Raum suchen, sondern einen modernen und professionellen Ort fiir ihre tagliche
Arbeit.
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IMMOBILIENWERK

Lage

Stelle — hervorragend angebunden, wirtschaftlich attraktiv und mitten in einer starken Region

Stelle verbindet auf besondere Weise, was flr einen erfolgreichen Praxis- oder Blrostandort ent-
scheidend ist: gute Erreichbarkeit, ein attraktives Einzugsgebiet und die Nahe zur Metropolregion
Hamburg. Wer hier arbeitet, profitiert von einem Standort, der sowohl fir Kunden und Patienten aus
der unmittelbaren Umgebung als auch flr Berufstatige und Geschéftspartner aus der weiteren Region
interessant ist.

Die Gemeinde liegt im Landkreis Harburg stdlich von Hamburg und gehért zum wirtschaftlich starken
Hamburger Umland. Durch die Nahe zu Winsen (Luhe), Seevetal und Hamburg ergibt sich ein viel-
seitiges Einzugsgebiet — ideale Voraussetzungen flir Praxen, Beratungsangebote, Dienstleister und
klassische Blronutzungen.

Ein echter Standortvorteil ist die Verkehrsanbindung: Uber die umliegenden Hauptverkehrsachsen
und die nahegelegenen Autobahnen sind sowohl Hamburg als auch die benachbarten Gemeinden
komfortabel erreichbar. Gleichzeitig verfugt Stelle Uber einen eigenen Bahnhof mit direkter Bahnver-
bindung Richtung Hamburg und Lineburg. Damit ist der Standort auch fir Kunden, Patienten und
Mitarbeiter ohne eigenen Pkw attraktiv.

Stelle selbst bietet eine gewachsene Infrastruktur mit Einkaufsmdéglichkeiten, Gastronomie, Dienst-
leistungen und Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Gleichzeitig hat sich die Gemeinde ihren ange-
nehmen, Uberschaubaren Charakter bewahrt — ein Umfeld, in dem sich professionelles Arbeiten und
persdnliche Erreichbarkeit hervorragend miteinander verbinden lassen.

Die Kombination aus Hamburger Nahe, guter regionaler Vernetzung und einem attraktiven lokalen
Einzugsgebiet macht Stelle zu einem Uberzeugenden Standort flr alle, die mit ihrer Praxis oder ihrem
Unternehmen professionell auftreten und gleichzeitig gut erreichbar sein mdchten.
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IMMOBILIENWERK

Ausstattung

- Baujahr: 2018

- Nutzung: Praxis, Blro, Beratung, Therapie o. A.
- Eigener Raum: ca. 20 m?

- Zuséatzliche Gemeinschaftsflachen: Empfangs- & Wartebereich, voll ausgestattete Kiiche, 2 WCs
/ Sanitérbereiche, Abstellraum

- Kaltmiete: 375 € / Monat

- Betriebskosten: 95 € / Monat

- Mindestmietdauer: 2 Jahre

- Staffelmiete: 2,5 % p. a.

- Kaution: 3 Kaltmieten

- Moderner & gepflegter Gebaudestandard

- Gute Erreichbarkeit im Hamburger Umland

- Bahnanbindung Richtung Hamburg & Lineburg
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Impressionen

AuBenaufnahme

AuBenaufnahme Bliro / Praxisraum
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Impressionen

Bliro / Praxisraum

Wartebereich Wartebereich
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Impressionen
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Impressionen
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IMMOBILIENWERK

Grundriss
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Grundriss
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IMMOBILIENWERK

ENERGIEAUSWEIS i ENERGIEAUSWEIS o

gemiB den §§ 79 ff. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023 gemiB den §§ 79 ff. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Giiltig bis: 11.11.2035 NI-2025 5 NIL202E.
Gebéaude i i ieeffizi
z kg CO.-Aquivalent (m2a)
Adresse Oldendorpsfeld 1
21435 Stello
‘Gebaudetei” ‘Ganzes Gebaude A
Baujahr Gebaude * 2018
Baujahr Wameerzeuger * * 2018 ] 20 40 60 80 100 120 1
iche * 7380 m*

Wesentliche Energietrager flr Heizung ® | Strom, Erdgas E
Wesentliche Energietrager fir Warmwass... | Strom

- Anforderungen gema8 GEG r o
Emeuerbare Energien * At Verwendung: At L
L O Vertahven nach § 21 GEG
Art der Liftung ? X Fensterlaftung O Liiftungsaniage mit Warmerdickgewinnung st Wert KWh/(me-a)  Anforderungswert KWh(e-2) O Vertahven nach § 32 GEG (‘Ein-Zonen-Model)
. E e E ‘K'm L hamngsostiaenian 0 eingenalien O Vereinachungen nach § 50 Absatz § GEG
‘Art der Kilung assive Kihiung Ghiung aus Strom ‘Sommericher Wanmeschuz (oei Neubau) O eingenalten Verinfachungen nach § 21 Absatz 2 Satz 2 GE
O Gelicferte Kalte O Kohlung aus Warme D Versinfachungen nach § 21 Absatz 2 Satz 2 GEG
N ‘Anzahl: 0 [N a Inspektion: N
‘Anlass der Ausstellung des O Neubau O O Enceheroiehedait
Energieausweises R Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) O Sonstiges (freiwillig) r "
Eingebiute o | Kihung einsch. | Gebaude
Energonager vong | wamiaso | S0E | Lo | e
Hinweise zu den Angaben iiber di Qualitét des af
Die energetische Qualit eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von siandard) Randbedingun-
gen oder durch die Auswerlung des Energieverbrauchs ermitelt werden. Als Bezugsflache dient die Nettogrundfidche. Teil des Energieaus-
weises sind die Modernisierungsemplehiungen (Seite 4) 3 Wi ) n " .
O Der Energieausweis wurde auf der Grundiage von erstellt ie Ergebnisse sind e L
auf Selte 2 dargestell. Zusaitziche Informationen zum Verbrauch um il Dl A cor sl it Pl be oo o b S 5 B
stimmten Modernisierungen nach § 80 Absatz 2 GEG. Die des GEG zum Zeltpunkt der tron [f il
Der Energieausweis wurde auf der Grundiage von des erstelt. Die Ergebnis-
x e sind o Do et " o Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien Gebiudezonen
Datenorhebung Bedari Vrbrauch durch X Eigentamer O Ausstellor gir O furkeizung O N zone Fiache ] | _Amei 4]
O Dem Energi i i i gt feiwilige Angabe). O Nutzung zur Erlung der 65%-EE-egel gema § 71 Absatz 1 n T

Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG

1 Eriungdor 6% E-agldurch pauscrale Exlungsoptonn
21.3.4 und 5 n Verbindung mit § 71b bis h GEG*

Hausiber rqmﬂn\mn (Warmenetz) (5 715)

Warmepumpe (§ 71¢)

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

2
3
T

Stomardknizing ( 710)
‘Solarthermische Anlage (§ 71¢) s
Huwngun\ag je fir Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 711,g) 6
7
o

Energioausweise dienen ausschlieBich der Information. Die Angaben im Energieausweis beriehen sich auf das gesamie Gebaude odor den oben
Der st ledi! gedacht, einen g ermbglichen.

mpen-Hybricheizung (§ 71h)
S odntzong & 11
zoniale, \m ische Warmwasserboreitung (§ 71 Absatz §)

DDDDDDDD

weitere Eintage in Anlage

o Regel 9
et voch 8 71 Absat 2CEG gt ir ams EE+  Aptll EEY
i, dor Einzel- aller
lagen

maborel
At dor omousrbaren Energle  Stllung * anlage

Aussteller (mit Anschiift und Berufsbezeichnung) Unterschiift des Ausstellers

zum
Ing-Biro fir Energieausweise
DiplIng. Gunnar Sellmer d
Frederic-Chopin-Weg 13 Summe! _ darfs in vielen Fallen neben dem Berscnnungsveﬂamen altemative
1 Nutzung boi Anlagon, 0 dio io 65% EE-Rogolnchi it 2, die im Einzelfall Ergebris-
21423 Winsen (Luhe) At dor n Energio Anteil EE"* Randoedin-
Ausstellungsdatum  12.11.2025 = i
fasichichen Enerieverrauch. Die ausgewiesenen Bodarsuert
. A * Sind speaiische Wers naon dem GEG pio Guadraumetet peneizts
i Summe’ 3 gekiihte Nettogrundiiac
e e T paniz 2 Salz 2 GEG 0 wetre Einige und Elutorungen n dr Anlage —
* bei Warmenotzen Bauahr der Ubergabestation
: n GEG avssohi 1 o Funto 1 au ot 1 dos Enorgoausisos . 1ur ool onom gomoinsamon Nachueis it afvren Aiagen
rieee > Hitsenergie o Ragon: i vorcom 1 oS08 2um 2wk s o aoray
& B Bl o Wanmebersstlung sl Anagen Gorameseung nSTalen, ool g it =
< Arieil e e < Warmsberestllng aler regelong unaralen. ung im ez
oo Stvar A0 Vet 526 ¢ Anlll£E an dor Wasmoberaisialung dr Enzelaniagelaler Aagen o Bord oW Warme i
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IMMOBILIENWERK

ENERGIEAUSWEIS i ENERGIEAUSWEIS o

gemiB den §§ 79 ff. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023 gemiB den §§ 79 ff. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Erfasster des NI-2025- @ Empfehlungen des Ausstellers NI-2025- @
Endenergieverbrauch zur

o 0 méglch X nicht moglch

Endenergieverbrauch Warme
[Plichtangabe in Immobilienanzeigen]

20,1 kWh(mea) emplohien (treiwilige Angaben)
| — =N
o Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- | Amortisa- pro eingesparte
o 2 0 60 80 100 120 >140 g Anlagenteile einzelnen Schritten hangmit | map- | tionszelt Kiowattstunde
groerer | nahme Endenergie
W — Piders
Vergleichswert dieser Gebaudekategorie sierung.
fr Heizung und Warmwasser *

O Warmwasser enthalten
O Kahlung enthalten

Endenergieverbrauch Strom
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]
258  kWhi(me.a)

0 10 20 30 a0 50

>60
Vergleichswert dieser Gebéudekategorie
far Strom
Der Wert enthalt den Stromverbrauch fiir
O Zusatzheizung R Warmwasser O Lifung K( eingebaute Beleuchtung O Kihlung X Ssonstiges
Verbrauchserfassung O weitere Eintrage im Anhang
Zeitraum Primér- El\!’ﬂle-h Anteil Anteil Anteil Kima- Er'\:rqia-h Hinweis: fr de as lediglich ati
. Energietrager * energie- | Vo Warmwasser|  Kalte Heizung ima- | verbrauct Ersatz fir eine
von bis ko, Warme it i) Ty | fakor | Strom -
[KWh] [KWh] Genaver Angaben zu don Emplehlungen Tng -Bro fur Energieausweise, Dipl-Ing. Gunnar Selmer
01012022 | o1 122028 Svom R S0 | 118 e oo Frederic-Chopi-Weg 13, 21423 Winsen (Luhe)
01.01.2022 | 31.12.2024 Erdgas E 1,10 6108 6108 118
01.01.2022 | 31.12.2024 Strom 1,80 57110
Ergénzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)
O weitere Eintrage in Anlage
i dieses 82,1 kWh/(m2-a)
dieses Gebé (in CO,-Aqui 25,2 kg/(m?-a)
Gebéaudenutzung Erlauterungen zum Verfahren
Gebéudekategorie/ Flache Vergl rte *
Nutzung anteil ]| Wame | Sirom Das Verfahven zur Emiltiung von Energieverbrauchskennwerten ist
durch das GEG vorgegeben. Die Werte sind spezifische Werte pro
Gosundhaitnasen (algamain) sso| 7 = e e B gegener, o e
Birogebiure 2on| o P Energieverbrauch eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des
und sich andemnden von den
angegebenen Kenwerten ab.
! siehe FuBinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises " siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
: fr Wirtschaf
€6
? gegebenentalls auch Leerzuschlage in kWh
[T A —— otgano S G, Vebracrapees 526
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IMMOBILIENWERK

ENERGIEAUSWEI =
fiir Nichtwohngebaude
emaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
ks s plegeestz (GEG) ( BERECHNUNGSUNTERLAGEN )
2ur ei uf Basis des
Erlauterungen gemiB Gebéudeenergiegesetz (GEG)
jabe Gebéudeteil - Seite 1 ing ere jen ( )
Bei die zu einem nicht Anteil zu =
Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energieauswei-
S8 GAmAD 79 Absat 2 Saz 2 GEG aul dan Gaaotlzu bescvan: § 71 Al § GEG it v, dase ecurgrniager, o ur Zwoc dor Objekt
ken, der getrennt als Nichtwohngebdude zu behandeln ist (siehe im  Inbetriebnahme in einem Gebaude ei Jer aufgestellt werden,
Einzelnen § 106 ies wird im durch die Angabe . 5
Guhaudetgl" deutlich gemacht. ben werden. Die 65%-EE-Regel gilt ausdricklich nur far neu eingebaute. StraBe: Oldendérpsfeld 1
oder aufgestelte Heizungen und Gberdies nach MaBgabe eines Systoms PLZ/Ott: 21435 Stelle
Emeuer fen - Seite 1 jangsregeln nach den §§ 71 ff. GEG. In dem Feld "Angaben zur Gebéudetell: Ganzes Gebaude
Hier wird dambsr informiert, wofdr und in welcher At emeuerbare  Nut2ung emeuerbarer Energien” kann fir Anlagen. die den §§ 71 . GEG.
o i e LT SR S et Srosestiae | Ten
ines ifentich 2 (u B i
o s i Carie o, 2 (79950 2L eSS 71 1. nicht anzuwenden sind oder fur de Ubergangsregelungen
e § 71 Abatz 8,9 odor § 71§71 GEG odor sonsige Ausnahmon
Energiebedart — Seite 2 g, komen dio zur Wasmebarofsolung ongesslzon amoustaren Energieverbrauch
e oo iior durch don ung Energietiager auigefint und kann ovels der prozeiulo A an cr
den Endenergiebedarf fiir die Anteile Heizung, Warmwasser, eingebaute System 1:
Beleuchtung, Liftung und Kihiung dargesteli. Diese Angaben werden Energueuagen Strom
rechnerisch ermitet. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage  Endeneraleverbrauch - Selte 3 ) Wh
cer Baunatagen baw. gebiudebezogener Dalen n it Arvatme
pes Kimadaten, o ekt o dor Bsis dor brecungon von Holzkoston Energ|e|nhalt 1,00 kWh / kWh
“";‘,m”""“ U e iovabraotiiain das gestian Gonauces ol M dor ozanen
R oo i, e ene e Coratox s utzenheien zugrunde geleat. Die so emitaen Werte sind spesiecre Rbrechnungs [ Abrechnungs- Verbrauch Heizung Kahiung
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen  WVerte pro Qﬂadva‘msl N{::gm"ﬂ’a‘fh:nm dem ktjﬁm‘eﬂ oems”e e beginn ende KWh K % kWh % KWh %
2 Werle kel i - — — —
e EreeaeTsenn Werto kaite aul den et Weteraten urd m-mme von Kimafakioren auf einen deutschiandweiten 01.01.2022 | 31.12.2022 | 12488 12488 11000
Mittehwert ‘Angaben zum Endenergleverbrauch geben 01012023 | 31122023 | 11127 11127 | 11127 [1000] — — — —
Primérenergiobedart - Seite 2 Hinveice ai g mrgens@e Gkt dos Gebduea Ein Wener Wt 01012024 | 31122024 | 9875 | o875 | 9875 [1000] — = = =
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kinfiig
B e e e oron rwartenden Verbrach ist jsdoch nicht maglich. Der tatsachiiche Ver- Systom 2:
berbkchit nobe o Sonann ey brach einer er eines Gebaudes weicht Insbesondere ystem 2:
o) e v aossoion Exotarr (. . G wegen des Witterungseinfusses und sich anderden Nutzerverhaliens Energietrager: Erdgas E
Strom, emeverbare e et Wor e s Qer sich andernder Nutzungen vom angegebenen Endenergieverbrauch Einheit: KWh Brennwert
ingen Bedar und cmit 6ne noe Energieszen: sow 6o s Ras. - Energieinalt: 0,90 KWh / kWh H
Sourcen und die Umwelt schonende Energienutzung. Die angegebenen . . . g
Vergloichswerte geben fi das Gebaude die Anfordorungon des GEG 1 ) \&ngerer Leerstande wird Herlr enpauschaler Zusohlag rech _
an, das zum Zeitpunkt der Ausstellung des galt. Sie 9 oger i Verbrauch Heizung Warmwasser Kahlung
sind im Fall cines Neubaus oder einer Modermisierung des Gebaudes, g beginn KWh H KWh Wh | % | kwh | % | kwh | %
die nach den Vorgaben des § 50 Absatz 1 Nummer 2 GEG durchgefiht | 20010 -Verbrauchserfassung* zu eninchmen. J e
wird, einzuhalten. Bei Bestandsgebauden dienen sie zur Orientierung Vergleichswete ergeben sich durch die Beurtsilng gleichartiger Ge- | 01.01.2022 | 31.122022 | 2505 | 2257 | 2267 |1000] — - - -
hinsichich der enorgetischen uallat des Gebiudes. Dio Vorgeichouert org 9 gleichariy 01012023 | 31122023 | 2166 1951 | 1951 [1000] — | — | — | —
jtat m Vergleich 01012024 | 31122024 2109 1900 | 1900 [1000] — — — —
Der Encwert der Skala zum Primérenergiebedart b n
stelle gerundet, das Dreifache des Verglemnswens ,Amarderungsweﬂ S e e O e E"f‘:"ggem“e“:
SEC A Mo botadening sonis s S0 A 1 e SS90, ool cas Doppo i
2 Buchstabe a GEG). Stromverbrauch
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Leersténde
- keine -
1 fiir Heizung, und Strom
Kategorie / Nutzung Anteil Vergleichswert
HZ + WW Strom
% | me | kWh/(m?a) | KWh/(m?a)
i (aligemein) 580 | 428 76 32
Birogebaude 42,0 | 310 67 23
Energieverbrauchskennwert
System 1:
Abrechnungszeitraum: 01.01.2022 - 31.12.2024
Kennwert: 17,8 kWh/(m? a)
System 2:
Abrechnungszeitraum: 01.01.2022 - 31.12.2024
Kennwert: 3,3 kWh/(m? a)
Gesamtes Gebaude:
Abrechnungszeitraum: 01.01.2022 - 31.12.2024
Kennwert: 21,1 KWhi(m? a)
Stromverbrauchskennwert
Abrechnungszeitraum: 01.01.2022 - 31.12.2024
Kennwert: 25,8 KWh/(m? a)
F 1 fiir Heizung, und Strom
Hauptnutzung Gesundheitswesen (aligemein)

Vergleichskennwert fiir
- Heizung und Warmwasser: 72,2 KWhi/(m? a)
- Strom: 28,4 kWh/(m? a)
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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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