IMMOBILIEN-VERMITTLUNG
MANDY BROCKELMANN

Vermietung & Verkauf

Gemutliches Einfamilienhaus mit angrenzendem
Grinland! Selbstversorger und Tierliebhaber
aufgepasst!

21730 Balje, Einfamilienhaus zum Kauf

Objekt-ID: 1349

Wohnflache ca.: 93,73 m2 — Zimmer: 4 — Kaufpreis: 189.000 EUR

Immobilien-Vermittlung Mandy anfragen@immobilien-stade-mb.com Tel. 004941414103300
Brockelmann http://www.immobilien-stade-mb.de
Firma Mandy Brockelmann
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Gemutliches Einfamilienhaus mit angrenzendem Griinland! Selbstversorger und
Tierliebhaber aufgepasst!

IMMOBILIEN-VERMITTLUNG
MANDY BROCKELMANN

Vermietung & Verkauf

Objekt-ID 1349
Objekttypen Einfamilienhaus, Haus
Adresse 21730 Balje
Etagen im Haus 1
Wohnflache ca. 93,73 m2
Grundsttick ca. 3.334 m?
Zimmer 4
Schlafzimmer 3
Badezimmer 2

Balkone 1
Terrassen 1

Heizungsart

Zentralheizung

Wesentlicher Energietrager Gas
Baujahr 1981
Zustand gepflegt
Verfluigbar ab sofort

Ausstattung / Merkmale

Balkon, Kein Keller, Terrasse

Kauferprovision

3,57 % inkl. MwsSt. (K&uferprovision)

Kaufpreis

189.000 EUR

Immobilien-Vermittlung Mandy
Brockelmann
Firma Mandy Brockelmann

anfragen@immobilien-stade-mb.com Tel. 004941414103300
http://www.immobilien-stade-mb.de
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Objektbeschreibung

Dieses kleine Paradies wurde im Jahre 1981 auf einem ca. 3.334 m2 gro3en Grundstick in Balje-
Breitendeich errichtet und vereint landliche Idylle mit durchdachtem Wohnkomfort. Bereits die Ankunft
beeindruckt: Eine gepflasterte Einfahrt, gesdaumt von blihender Heide und einem dekorativen Brunnen,
fuhrt direkt zum Hauseingang sowie zur praktischen Garage, in der Ihr Fahrzeug geschutzt Platz findet.
Beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein einladender Eingangsbereich, der mit einer elegant
geschwungenen Steintreppe und ausreichend Platz fur eine Garderobe sofort einen hochwertigen
Eindruck vermittelt.

Zur Linken erschlief3t sich die helle Kiiche, die mit einer funktionalen L-Form, einem herrlichen Blick ins
Gruine und Platz fir einen gemdatlichen Frihstiickstisch Uberzeugt. Hier ist diskret die im Jahre 2021
erneuerte Gasheizung untergebracht, wahrend eine angrenzende Speisekammer nicht nur zusatzlichen
Stauraum bietet, sondern auch die Hausanschliisse und den Sicherungskasten beherbergt. Direkt
nebenan ladt der ca. 21 m2 grof3e Wohnraum zum Verweilen ein; ein grol3es Panoramafenster rahmt den
weiten Blick in die Landschaft perfekt ein und lasst viel Tageslicht herein. Ein benachbarter Raum, der
derzeit als Fernsehzimmer dient, bietet flexible Nutzungsmoglichkeiten — ob als ruhiges Arbeitszimmer
oder als zusatzliches Schlafzimmer im Erdgeschoss. Erganzt wird diese Ebene durch ein funktionales
Badezimmer, das mit einer Duschkabine und einem praktischen Waschmaschinenanschluss
ausgestattet ist.

Ein besonderes Highlight im Erdgeschoss ist der grof3ztigige Wintergarten. Er dient als lichtdurchfluteter
Treffpunkt fir Familie und Freunde, an dem man bei jedem Wetter die Nahe zur Natur geniel3en kann.
Besonders komfortabel: Von hier aus gelangen Sie Uber eine Seitentir trockenen FulRes direkt in die
Garage. Im Obergeschoss setzt sich das grof3ziigige Raumangebot fort. Neben einem charmant tiber
Eck geschnittenen Kinderzimmer erwartet Sie hier das Hauptschlafzimmer, welches direkten Zugang zu
einer traumhaften Loggia bietet. Von dort aus schweift der Blick ungestort tber die weiten Felder von
Balje. Ein kleiner Abstellraum fir zuséatzliche Ordnung sowie ein zweites Badezimmer — diesmal mit
Badewanne ausgestattet — runden das Raumprogramm auf dieser Ebene ab.

Der Aul3enbereich ist eine wahre Oase fir Naturliebhaber und bietet die ideale Grundlage fur ein Leben
als Selbstversorger. Mehrere Obstbaume, ein eigenes Gewachshaus und eine praktische Gartenlaube
laden zum Gartnern und Gestalten ein. Ein besonderes Merkmal ist das angrenzende, ca. 1.999 m2 grof3e
Grinland, das bereits vollstandig eingezaunt ist und derzeit friedlich von Schafen bewohnt wird. Direkt
hinter dem Haus erwartet Sie nichts als der pure, unverbaubare Weitblick in die Natur — ein wahrer Ort
der Ruhe und Entspannung.
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Ausstattung

e Baujahr 1981

e Grundsticksflache 3.334 m2

¢ Neueinbau einer Gas-Zentralheizung im Jahr 2021 (inklusive hydraulischem Abgleich)
e Garage mit direktem, trockenem Zugang zum Haus

e Grol3zugiger, lichtdurchfluteter Wintergarten

e Einladender Eingangsbereich mit eleganter Steintreppe

e Loggia im Obergeschoss mit weitem Blick tiber die Felder

e Zwei Badezimmer (Erdgeschoss mit Dusche, Obergeschoss mit Badewanne)
¢ Einbauklche in L-Form mit separater Speisekammer

e Wohnzimmer mit groRem Panoramafenster fur maximalen Lichteinfall

¢ Flexibel nutzbares zusatzliches Zimmer im Erdgeschoss

o Gepflasterte Einfahrt mit dekorativem Brunnen und Heidegarten

¢ AuBBenbereich mit Obstbaumbestand, Gewachshaus und Gartenlaube

e |deal fur Selbstversorger oder Tierhaltung (z. B. Schafe) geeignet

¢ Unverbaubarer Weitblick in die Natur direkt hinter dem Grundstick
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Lage
Charmantes Wohnen im Kehdinger Land: Natur pur in Balje-Breitendeich

Diese Immobilie befindet sich in Balje, einer idyllischen Gemeinde im Kehdinger Land zwischen Elbe und
Oste. Die Lage im Ortsteil Breitendeich zeichnet sich durch weite Marschlandschaften und eine
wohltuende Ruhe aus. Hier geniefRen Sie den Rhythmus der Natur und die frische Nordseeluft in einer
Region mit hohem Erholungswert.

Naturfreunde finden ihr Paradies in direkter Nachbarschaft: In wenigen Minuten erreichen Sie das
Natureum Niederelbe sowie das Oste-Sperrwerk. Besonders attraktiv ist das nur 5,6 km entfernte
Naturfreibad Krummendeich. Die Deichwege laden zu Spaziergdngen, Radtouren und
Vogelbeobachtungen ein — der ideale Riickzugsort fur alle, die dem Stadtalltag entfliehen mdchten.

Fur Familien ist die Infrastruktur hervorragend: Kindergarten und Grundschule befinden sich direkt in
Balje. Eine Bushaltestelle (Grundschule & Gymnasium Warstade) liegt nur ca. 350 m entfernt. Ab Klasse
5 bietet die GOBS Freiburg/Elbe alle Abschlisse bis Sek. I. Auch der Besuch der Gymnasien in Stade
(VLG) oder Warstade ist moglich.

Breitendeich liegt angenehm zentral. Wahrend die arztliche Versorgung im nahen Neuhaus (Oste)
gesichert ist, bietet das benachbarte Cadenberge ein breites Sortiment an Einkaufsmadglichkeiten.
Cadenberge verfugt au3erdem uber einen Bahnhof fir schnelle Verbindungen nach Cuxhaven oder
Stade/Hamburg.

Weitere Orte wie Freiburg/Elbe, Otterndorf (mit der Medem-Therme), Hemmoor oder Drochtersen sind
ca. 20 bis 24 km entfernt. Die Stadte Cuxhaven und Stade erreichen Sie nach etwa 40 km.
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Lagekarte
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Sonstiges

Unsere "Allgemeinen Geschaftsbedingungen” sind Grundlage dieses Angebotes. Wir weisen nochmals
daraufhin, dass wir die Angaben vom Eigentiimer erhalten haben. Die Immobilien- Vermittlung Mandy
Brockelmann haftet weder fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit tbernommener Angaben noch fiir die
Richtigkeit weiterer Angaben.

Wir weisen darauf hin, dass bei Inanspruchnahme unserer Dienste ein Maklervertrag mit uns zustande
kommt.

Eine Vorkenntnis des 0.g. Objektes schliel3en wir aus, wenn Sie uns nicht innerhalb von acht Tagen nach
Zugang dieses Exposés einen Nachweis erbringen, dass Ihnen dieses Objekt bereits bekannt war.

Die von uns versandten Unterlagen sind streng vertraulich und durfen ohne unsere Einwilligung nicht
weitergegeben werden. Eine Weitergabe ohne unsere Einwilligung l6st Schadensersatzanspriche gemaf
unseren "Allgemeinen Geschéaftsbedingungen" aus.

Alle Angebote sind unverbindlich und freibleibend (Zwischenkauf vorbehalten).

Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis

Glltig bis 27.01.2036

Gebaudeart Wohngebaude

Baujahr It. Energieausweis 1981

Primarenergietrager Gas

Endenergieverbrauch 144,30 kWh/(mz2-a)

Energieeffizienzklasse E
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Objektfotos

Garten AuRenansicht

Drohnenaufnahme

Auf3enansicht
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Grinland Auf3enansicht
Eingangsbereich Kiche

Kiche Wohnzimmer
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