Heiligenhafen

Zentral wohnen, entspannt leben — ener gieeffizientes
Zuhause an der Ostsee
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Auf einen Blick

26157001 750.000 EUR

ca. 123,74 mz? Reihenendhaus

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

1 Kaufpreises

1x Freiplatz Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

L uft/Wasser - BEDARF
Warmepumpe 25.00 kWh/m2a
15.06.2028 A+

L uft/Wasser - 2027

War mepumpe
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‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 040 -51 3248 08 0

Selbststandiger Shop Norderstedt | Ochsenzoller StraRe 211 | 22848 Norderstedt

norderstedt@von-poll.com | www.von-poll.com/norderstedt
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Ein erster Eindruck

EXKLUSIVESREIHENENDHAUSIN ZENTRALER OSTSEELAGE

Stilvolles Reihenendhaus mit Grof3ziigigkeit und Individualitét.

In zentraler Wohnlage des beliebten Ostseebades Heiligenhafen entsteht dieses exklusive
Reihenendhaus als hochwertiges Neubaupr ojekt. Die Immobilie ver bindet moder ne
Architektur, zeitgemaf3e Technik und ener gieeffiziente Bauweise zu einem anspruchsvollen
Wohnkonzept fur Menschen mit Sinn fir Qualitat und Asthetik.

Mit einer Wohnflache von ca. 124 m?, verteilt auf drel Ebenen, bietet dasHausein
grof3zugiges, klar strukturiertes Raumangebot. Esrichtet sich an Paare mit Anspruch,
Familien mit Platzbedarf oder Eigennutzer, die ein stilvolles Zuhause in ruhiger, zugleich
zentraler Kistenlage suchen.

Im ca. 48 m2 grof3en Erdgeschossist ein offen gestalteter Wohn-, Ess- und Kochbereich
vorgesehen, der durch seine Grol3ziigigkeit und Helligkeit eine einladende Wohnatmosphare
schaffen wird. GroRRe Fensterflachen sind geplant und sorgen fiir viel Tagedlicht sowie fur
eine harmonische Verbindung zwischen dem Innenraum und der angrenzenden Terrasse,
deren anteilige Flache in die Wohnflache einfliefdt. Der durchdachte Grundriss ermdglicht
die Umsetzung einer moder nen Einbauktiche nach individuellen Vor stellungen und bietet
ideale Voraussetzungen fur gesellige Abende oder entspannte Stunden mit Blick ins Grine.
Ergénzt wird das Erdgeschoss durch eine geplante Diele, einen Hauswirtschafts- bzw.
Abstellbereich sowie ein Gaste-WC.

PRIVATE RUCKZUGSRAUME IM OBERGESCHOSS

Im Obergeschoss sind zwel nahezu identische, grof3zligig geschnittene Schlafzimmer geplant.
Diese sind flexibel nutzbar und eignen sich ideal alsKinderzimmer, Homeoffice oder
personliche Ruckzugsorte. Dank der durchdachten Planung lassen sich die Raume
individuell an unter schiedliche L ebensphasen und Bedirfnisse anpassen.

Erganzt wird die Etage durch ein modern konzipiertes Badezimmer, das ausreichend Raum
fur eine hochwertige Ausstattung bietet, beispielsweise mit bodengleicher Dusche. Hier
entsteht ein privater Ruckzugsbereich mit ruhiger, wohnlicher Atmosphére.

FLEXIBLE NUTZUNG IM DACHGESCHOSS

Das Dachgeschossist als Erweiterung des Wohnkonzepts um zwei weitere Zimmer geplant
und bietet vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten. Ob als Gastezimmer, Atelier, Arbeitsbereich




oder privater Rickzugsort —die Raume er 6ffnen zahlreicheindividuelle
Gestaltungsoptionen.

Ein separat vorgesehener Abstellraum erganzt diese Ebene und sorgt auch hier far
funktionale Ablaufe sowie zusatzlichen Stauraum im Alltag.

INDIVIDUALITAT & GESTALTUNGSSPIELRAUM

Ein besonderes Merkmal dieses Projektsist der aktuelle Planungs- und Umsetzungsstand.
Viele Ausstattungsdetails, M aterialien und Raumlésungen kénnen noch in enger
Abstimmung mit dem Bautrager individuell gestaltet werden. So entsteht ein Zuhause, das
nicht nur hochwertig, sondern auch personlich ist, abgestimmt auf |hre Wiinsche und lIhren
L ebensstil.

AUSTATTUNG & VORTEILE AUF EINEN BLICK:

-Ener getischer und hochwertige Neubau

-Ca. 124 m2 Wohnflache auf drei Ebenen

-Offener Wohn-/Ess-/K ochbereich mit Terrassenzugang
-Moder ne Einbauktiche nach individueller Planung
-Grof3zlgige, flexibel nutzbare Schlaf- und Arbeitsréaume
-Hochwertiges Badezimmer mit bodengleicher Dusche (geplant)
-Separ ates Gaste-WC

-Parkettboden, Hamburger Leisten, Smart-Home-Vor bereitung (geplant)
-Eigener Gartenbereich

-Ruhige, zentrale Wohnlage in Heiligenhafen

FAZIT

Dieses exklusive Reihenendhausin Heiligenhafen vereint moder ne Architektur, hochwertige
Planung und individuelle Gestaltungsmoglichkeiten zu eéinem Zuhause mit besonderem
Ansgpruch. Die zentrale L age, das dur chdachte Raumkonzept und die hochwertige
Ausrichtung machen diese Immaobilie zu einer idealen Wahl fiir Eigennutzer, die urbanen
Komfort mit maritimem L ebensgefiihl verbinden méchten.

Gernelassen wir 1hnen weitere I nformationen zukommen oder nehmen Sie unverbindlich in
unsere Vormerkliste auf.
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Ausstattung und Details

- Moderne Architektur und hochwertige Bauweise

- Energieeffizient

- Ca. 124 m2 Wohnflache verteilt auf drei Ebenen

- Offener Wohn-, Ess- und Kochbereich

- Cleverer, lichtdur chfluteter Grundriss

- Terrasse mit eigenem Garten

- Moderne Einbaukiche

- Praktische Dieleim Eingangsbereich

- Hauswirtschafts-/Abstellraum im Erdgeschoss

- GasteWC

- Zwei nahezu identische, grof3ztigige Schlafzimmer im Ober geschoss

- Modernes Badezimmer mit bodengleicher Dusche

- Zwel weiter e flexibel nutzbare Zimmer im Dachgeschoss

- Hochwertige Ausstattung (L uftwérmepumpe, Parkett, Hamburger Ful3bodenleisten)
- Smart-Home-System

- Pkw-Stellplatz

- Individuelle Gestaltungsmdoglichkeiten: Mitspracherecht bei Materialien, Farben und
Ausstattung
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Alles zum Standort

WILLKOMMEN IN HEILIGENHAFEN —MARITIM, ZENTRAL UND OSTSEENAHE
LEBENSQUALITAT

L ebendig. KUstennah. Bestens angebunden.

Die Immobilie befindet sich in zentraler Lage des beliebten Ostseebades Heiligenhafen.
Eingebettet in eine gewachsene, urbane Umgebung mit maritimem Charakter verbindet
dieser Standort kurze Wegeim Alltag mit der besonderen Lebensqualitat der OstseekUiste.
Hier treffen Stadtleben, Hafenflair und Erholung auf har monische Weise zusammen.

Die Mikrolage Uberzeugt durch ihre zentrale, gut erreichbare Position innerhalb der Stadt.
Dasdirekte Umfeld ist gepragt von gepflegten Wohn- und Geschéaftshduser n, charmanten
Strallenziigen und einer lebendigen Nachbar schaft. Einkaufsmdoglichkeiten flr den taglichen
Bedarf, Backereien, Cafés, Restaurants sowie Arzte und Apotheken befinden sich in
unmittelbarer Nahe und sind gro3tenteils fuBlaufig erreichbar. Schulen, Kindergérten und
weiter e 6ffentliche Einrichtungen sind ebenfalls schnell zuganglich und unterstreichen die
hohe Alltagstauglichkeit dieser Lage.

Besonder s hervorzuheben ist die Ndhe zum Hafen, zur Marina und zur historischen

I nnenstadt, diein wenigen Minuten erreicht werden kdnnen. Die Promenade, der
Strandber eich sowie die bekannte Seebr ticke bieten vielfaltige Freizeit- und
Erholungsmaoglichkeiten und verleihen der L age eine besondere Aufenthaltsqualitat —ideal
fUr Spaziergéange, sportliche Aktivitaten oder entspannte Stunden am Wasser.

Die Verkehrsanbindung ist sowohl innerértlich alsauch tberregional sehr komfortabel.
Bushaltestellen befinden sich in kurzer Distanz und ermdglichen eine gute Anbindung
innerhalb des Stadtgebiets sowie in die umliegenden Regionen. Mit dem Autoist dieAl
schnell erreicht, Uber dieL Gibeck, Hamburg und die Insel Fehmarn bequem angebunden
sind. Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in Oldenburgin Holstein und bietet
regelmanige Zugver bindungen in Richtung L tibeck und Hamburg.

Heiligenhafen selbst gilt alseines der attraktivsten Ostseebader Schleswig-Holsteins. Die
Stadt verbindet maritime Tradition mit moderner Infrastruktur, wirtschaftlicher Stabilitat
und hoher touristischer Nachfrage. Die geplante Fehmar nbelt-Querung stérkt die
langfristige Bedeutung des Standorts zuséatzlich. Ob alsWohnort, Zweitwohnsitz oder
Kapitalanlage — Heiligenhafen bietet eine ausgezeichnete Mischung aus Wertstabilitét,

L ebensqualitat und Zukunftsper spektive.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unver bindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufiihren.GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begrindung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Durchfihrung des I mmobilienkaufvertrages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
811 Abs. 6 GwG.




HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine Haftung fir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Nico Pfutzenreuter

Ochsenzoller StrafRe 211, 22848 Nor der stedt
Tel.: +4940-513248080
E-Mail: norderstedt@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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