Einmaliges Fachwerkensemble in ruhiger Lage
mit zwei Wohngebauden und Ausbaureserve

Kaufpreis: 635.000,00 Euro
22gl. 4,25 % Kauferprovision + MwSt.

Eckdaten
Haus 1 (Bauernhaus):

Baujahr: ca. 1712

Wohnflache: ca. 220 m? zzgl. Ausbaureserve

Nutzfliche: ca. 100 m?

Grundstiick: ca. 3.300 m? (Vermessung noch nicht erfolgt)

Heizungsanlage: Gas, aus 2008 —
A ——

Energiebedarf: 215,2 kWh/(m?**a) -—

Haus 2 (Einfamilienhaus):

Baujahr: ca. 1990 (Umbau zum Wohnhaus)
Wohnfliche: ca. 107,8 m?
Nutzfliche: 25 m?
Grundstiick: ca. 1.200 m? (Vermessung noch nicht erfolgt)
Heizungsanlage: Gas, aus 2015
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Energiebedarf: 139,5 kWh/(m?*a) &



Objektbeschreibung:

Zum Verkauf steht dieses einmalige Fachwerkensemble mit Nebengebaude und Ausbaureserve im
Worpsweder Ortsteil Hiittenbusch.

Urspriinglich im Jahr 1712 als landwirtschaftliche Hofstelle erbaut, wurde dieses historische
Fachwerkanwesen schlieBlich um 1965 von der jetzigen Eigentiimerfamilie erworben und saniert bzw.
umgebaut.

Haus 1 (Bauernhaus):

Mit seinem historischen Charme, den offenen Eichenbalken und dem Reetdach ladt das Bauernhaus
im Stil eines Niedersachsenhauses zum gemiitlichen Verweilen ein und bietet genligend Platz zum
Wohnen oder Arbeiten im Homeoffice und verfligt dabei tber alle Vorziige der ruhigen Hittenbuscher
Umgebung.

Bereits beim Betreten des Erdgeschosses durch den seitlich gelegenen Haupteingang wird man durch
einen offenen Eingangsbereich mit Treppe in das Obergeschoss empfangen, der den Blick unmittelbar
in den zentralen Wohnraum auf der rechten Seite lenkt. Der Wohnbereich bildet den harmonischen
Lebensmittelpunkt des Hauses — lichtdurchflutet, einladend und ideal fiir gemeinsame Stunden mit
Familie und Freunden vor dem historischen Kachelofen und durch die groRen Fenster hat man einen
freien Blick in den Garten.

Auf der gegeniiberliegenden Seite des Eingangsbereiches befinden sich sowohl drei Schlafrdume, die
je nach belieben auch als Arbeitszimmer, Kinder-, oder Gastezimmer genutzt werden kdnnen, sowie
der Zugang zum Keller.

Gegenliber der Eingangstiir liegen die Kiiche mit angrenzendem Hauswirtschafts- bzw. Vorratsraum
und Zugang in den Garten sowie daneben das Badezimmer mit Badewanne und ebenerdiger Dusche.

Ein Zwischenflur fihrt vom Eingangsbereich zur groflen Diele des Bauernhauses, die aktuell nur zu
Lagerzwecken genutzt wird. Mehrere abgeteilte Raume bieten hier die Moglichkeit einer separaten
Einliegerwohnung.

Uber eine Treppe gelangt man in das Obergeschoss. Hier befinden sich zwei weitere groRe
Schlafraume sowie ein Badezimmer und der bisher nicht zu Wohnzwecken ausgebaute Dachboden.

Rund um das Haus wurde der Garten offen angelegt und bietet einen Blick direkt ins Griine. Die
ehemalige kleine Scheune wurde ca. 2005 zum Carport fir zwei PKW mit Werkstatt ausgebaut.

Ein Telefon- und DSL-Anschluss ist vorhanden. AuRerdem ist das Haus an den stadtischen Kanal
angeschlossen.

Bitte beachten Sie, dass wir das Objekt erst kiirzlich in die Vermarktung genommen haben. Da es
sich um ein historisches Anwesen aus dem Baujahr 1712 handelt ist die Bauakte unvollstandig und
die Wohnflache des Hauses konnte bisher nur geschatzt werden. Daher behalten wir uns
Anderungen und Erginzungen vor.

Ein Einzelverkauf dieser Immobilie ist moglich.



Bildergalerie:

AuBenaufnahmen
Haus 1 (Bauernhaus)
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Blick von der uf;hrt auf das Grundstiick



Immobilien
' I l Rolf Stieler

Worpswede
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Gaube (2026 erneuert)
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Wohnbereich mit historischem Kachelofen



Arbeitszimmer
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Gastezimmer



Giastezimmer/Arbeitszimmer neben der Diele
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Diele/Ausbaureserve



Schlafzimmer im Obergeschoss




Kinderzimmer im Obergeschoss

Kinderzimmer im Obergeschoss



Immobilien
l II Rolf Stieler
Worpswede

Grundrisse:
Haus 1 (Bauernhaus)

Erdgeschoss

Obergeschoss



Objektbeschreibung:

Haus 2 (Einfamilienhaus):

Dieses Einfamilienhaus mit ca. 107,8 m? entstand im Jahre 1990 aus der ehemaligen Scheune des Hofes und
wurde zunéachst als Zweifamilienhaus genutzt. Da das Haus noch immer lber zwei Eingdnge verfigt, ware ein

Rickbau jederzeit wieder moglich.

Von der rechten Eingangstir gelangt man zunachst in die Kiiche mit gemitlichem Essbereich. Direkt dahinter
liegen das Bad im Erdgeschoss sowie ein kleiner Abstellraum.

Uber eine Zwischenflur ist von hier dann der Wohnbereich, sowie der Flur mit Treppe in das Obergeschoss zu
erreichen.

Im oberen Stockwerk liegen die beiden Schlafzimmer des Hauses sowie ein weiterer Abstellraum und das
zweite Badezimmer.

Durch den Fachwerkstil der Fassade sowie die weiRen Holzsprossenfenster fligt sich dieses Gebaude perfekt in
das historische Gesamtbild des Anwesens ein.

Die Gasheizung wurde im Jahre 2015 komplett erneuert (Energieausweis liegt ebenfalls vor).
Ein Doppelcarport liegt direkt neben dem Haus. Das Objekt wird mietfrei Gibergeben.

Bitte beachten Sie, dass wir das Objekt erst kiirzlich in die Vermarktung genommen haben. Da es
sich um ein historisches Anwesen aus dem Baujahr 1712 bzw. eine ehemalige Scheune handelt, ist
die Bauakte unvollstindig. Daher behalten wir uns Anderungen und Ergénzungen vor.

Ein Einzelverkauf dieser Immobilie ist moglich.



Immobilien
l I ' Rolf Stieler

Worpswede

Bildergalerie:

AuBenaufnahmen
Haus 2 (Einfamilienhaus)
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Seitenansicht

Einfamilienhaus (rechts)
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Carport
Cérport




Blick auf das Anwesen



Immobilien
l ll Rolf Stieler
Worpswede

Grundrisse
Haus 2 (Einfamilienhaus):

Erdgeschoss
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Dachgeschoss



Immobilien

l h Rolf Stieler
Worpswede

Liegenschaftskarte:

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen .. .
edersachse Standardprasentation
Gemeinde:  Worpswede
Gemarkung: Huttenbusch Erstellt am 06.11.2025
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Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Land fiir Geoil tion und Landesvermessung Niedersachsen Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Otterndorf - K Osterholz-Scharmbeck - -K 1t Osterholz-Scharmbeck -
Pappstralle 4 PappstralBe 4
27711 Osterholz-Scharmbeck 27711 Osterholz-Scharmbeck
Zeichen: 033-a-1010-2025
Bei einer Vi g fiir nichtei oder wi ftliche Zwecke oder einer 6ffentlichen Wiedergabe sind die
i afts- und N bedil (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte liber

einen zusatzlich mit der fiir den Inhalt tlichen zu erwerben.



Lagebeschreibung:
Ruhige Lage in Worpswede OT Hittenbusch.

Alle Einrichtungen des tiglichen Lebens sowie Arzte, Apotheken, Kindergirten und Schulen befinden
sich wenige Fahrminuten mit dem Auto entfernt.

Sonstiges:

Alle Angaben in diesem Angebot beruhen auf Angaben des Eigentlimers oder eines Dritten. Der Makler
Ubernimmt keine Haftung.

4,25 % des Kaufpreises zzgl. gesetzlicher MwsSt.

Beim Kauf der Immobilie fallt fiir den Kaufer eine Maklercourtage i.H.v. 4,25% des Kaufpreises zzgl.
gesetzlicher MwsSt. an. Die Firma Immobilien Rolf Stieler hat mit dem Eigentlimer einen Vertrag zu
gleichen Konditionen geschlossen. Der Makler-Vertrag mit Immobilien Rolf Stieler kommt durch die
Beauftragung der Maklertatigkeit in Textform zustande. Die H6he der Courtage richtet sich nach den ab
dem 23.12.2020 in Kraft getretenen gesetzlichen Regelungen zur Teilung der Maklercourtage. Hiernach
wird die Courtage regelmaRig fiir beide Parteien (Eigentiimer und Kaufer) jeweils in Héhe von 4,25%
zuzlglich Umsatzsteuer in jeweils geltender Hohe bei notariellem Vertragsabschluss verdient und fallig.



