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Dati energetici

Pompadi calore Legally not required
idraulica/pneumatica
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Dachgeschoss

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 040 - 51 3248 080

Selbststandiger Shop Norderstedt | Ochsenzoller StraRe 211 | 22848 Norderstedt

norderstedt@von-poll.com | www.von-poll.com/norderstedt

www.von-poll.com
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Una prima impressione

HOCHWERTIG & MODERN - REIHENMITTELHAUS IM MARITIMEN UMFELD
Zeitgemald wohnen. Nachhaltig investieren.

In Heiligenhafens zentraler Wohnlage wird ein hochwertiges Reihenmittelhaus realisiert —ein
durchdachtes Sanierungs- und Erweiterungsprojekt, das moderne Architektur, energieeffiziente
Standards und zeitgemal3e technische Ausstattung kombiniert.

Mit ca. 124m2 Wohnfl&ache bietet die Immobilie ein grof3ziigiges, funktional geplantes Zuhause fir
Paare, Familien oder Eigennutzer, die Wert auf modernen Wohnkomfort und klare Strukturen

legen.

Im Erdgeschoss ist ein offen gestalteter Wohn-, Ess- und Kochbereich mit ca. 48m? vorgesehen,
der durch seine Grof3ziigigkeit und Helligkeit eine einladende Wohnatmosphéare schaffen wird.
Grol%e Fensterflachen sind geplant und sorgen fiir viel Tageslicht sowie fiir eine harmonische
Verbindung zwischen dem Innenraum und der angrenzenden Terrasse, deren anteilige Flache in
die Wohnfléache einfliefdt. Der durchdachte Grundriss ermoglicht die Umsetzung einer modernen
Einbauktiche nach individuellen Vorstellungen und bietet ideale V oraussetzungen fir gesellige
Abende oder entspannte Stunden mit Blick ins Griine. Erganzt wird das Erdgeschoss durch eine
geplante Diele, einen Hauswirtschafts- bzw. Abstellbereich sowie ein Géste-WC.

PRIVATE RUCKZUGSRAUME IM OBERGESCHOSS

Im Obergeschoss sind zwei nahezu identische, grof3zligig geschnittene Schlafzimmer geplant.
Diese sind flexibel nutzbar und eignen sich ideal als Kinderzimmer, Homeoffice oder personliche
Rickzugsorte. Dank der durchdachten Planung lassen sich die Raume individuell an
unterschiedliche L ebensphasen und Bedrfnisse anpassen.

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

FLEXIBLE NUTZUNG IM DACHGESCHOSS

Das Dachgeschoss ist al's Erweiterung des \Wohnkonzepts um zwei weitere Zimmer geplant und
bietet vielseitige Nutzungsmoglichkeiten. Ob als Gastezimmer, Atelier, Arbeitsbereich oder
privater Rlckzugsort — die Raume erdffnen zahlreiche individuelle Gestal tungsoptionen.

Ein separat vorgesehener Abstellraum ergénzt diese Ebene und sorgt auch hier fur funktionale
Ablaufe sowie zusétzlichen Stauraum im Alltag.




INDIVIDUALITAT & GESTALTUNGSSPIELRAUM

Ein besonderes Merkmal dieses Projektsist der aktuelle Planungs- und Umsetzungsstand. Viele
Ausstattungsdetails, Materialien und Rauml ésungen 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 Ihre Winsche und lhren L ebensstil.

AUSTATTUNG & VORTEILE AUF EINEN BLICK
-Energetisch sanierter und erweiterter Neubau

-Ca. 124m2 Wohnfl&che auf drei Ebenen

-Offener Wohn-/Ess-/K ochbereich mit Terrassenzugang
-Moderne Einbaukiiche nach individueller Planung
-Grof3zugige, flexibel nutzbare Schlaf- und Arbeitsrdume
-Hochwertiges Badezimmer mit bodengleicher Dusche (geplant)
-Separates Gaste-WC

-Parkettbtden, Hamburger Leisten, Smart-Home-V orbereitung (geplant)
-Eigener Gartenbereich

-Ruhige, zentrale Wohnlage in Heiligenhafen

FAZIT

Dieses exklusive Reihenmittelhaus in Heiligenhafen vereint moderne Architektur, hochwertige
Planung und individuelle Gestaltungsmdglichkeiten zu einem Zuhause mit besonderem Anspruch.
Die zentrale Lage, das durchdachte Raumkonzept und die hochwertige Ausrichtung machen diese
Immoabilie zu einer idealen Wahl fir Eigennutzer, die urbanen Komfort mit maritimem

L ebensgefUihl verbinden méchten.

Gerne lassen wir IThnen weitere | nformationen zukommen oder nehmen Sie unverbindlichin
unsere Vormerkliste auf.
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Dettagli dei servizi

- Zeitgemal3e Architektur und hochwertige Bauweise

- Energetisch saniert und neuwertig

- Ca. 124m2 Wohnfl&che verteilt auf drei Ebenen

- Offener Wohn-, Ess- und Kochbereich

- Cleverer, lichtdurchfluteter Grundriss

- Terrasse mit Gartenantell

- Moderne Einbauktiche

- Praktische Diele im Eingangsbereich

- Hauswirtschafts-/Abstellraum im Erdgeschoss

- Separates Géaste-WC

- Zwei nahezu identische, grof3ziigige Schlafzimmer im Obergeschoss
- Modernes Badezimmer und bodengleiche Dusche

- Zwel weitere flexibel nutzbare Zimmer im Dachgeschoss

- Hochwertige Ausstattung vorgesehen (z. B. Parkett, Hamburger Leisten)
- Smart-Home-System (geplant)

- Eigener Gartenbereich

- Zeitgemél3e, energieeffiziente Bauweise

- Pkw-Stellplatz

- Gestaltungsfreiheit bei Materialien, Farben und Ausstattung
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Tutto sulla posizione

WILLKOMMEN IN HEILIGENHAFEN —MARITIM, ZENTRAL UND OSTSEENAHE
LEBENSQUALITAT

Lebendig. Kistennah. 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 Wege im Alltag mit der besonderen Lebensqualitét der OstseekUiste. Hier treffen
Stadtleben, Hafenflair und Erholung auf harmonische Weise zusammen.

Die Mikrolage Uberzeugt durch ihre zentrale, gut erreichbare Position innerhalb der Stadt. Das
direkte Umfeld ist gepragt von gepflegten Wohn- und Geschéftshdusern, charmanten
Stral3enziigen und einer lebendigen Nachbarschaft. Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen
Bedarf, Backereien, Cafés, Restaurants sowie Arzte und Apotheken befinden sich in unmittel barer
Nahe und sind groftenteils fulllaufig erreichbar. Schulen, Kindergarten und weitere offentliche
Einrichtungen sind ebenfalls schnell zuganglich und unterstreichen die hohe Alltagstauglichkeit
dieser Lage.

Besonders hervorzuheben ist die Néhe zum Hafen, zur Marina und zur historischen Innenstadt, die
in wenigen Minuten erreicht werden konnen. Die Promenade, der Strandbereich sowie die
bekannte Seebriicke bieten vielfaltige Freizeit- und Erholungsméglichkeiten und verleihen der
Lage eine besondere Aufenthaltsqualitét — ideal fir Spaziergange, sportliche Aktivitéten oder
entspannte Stunden am Wasser.

Die Verkehrsanbindung ist sowohl innerértlich al's auch Uberregional sehr komfortabel.
Bushaltestellen befinden sich in kurzer Distanz und ermdglichen eine gute Anbindung innerhalb
des Stadtgebiets sowie in die umliegenden Regionen. Mit dem Auto ist die A1 schnell erreicht,
Uber die Libeck, Hamburg und die Insel Fehmarn bequem angebunden sind. Der néchstgel egene
Bahnhof befindet sich in Oldenburg in Holstein und bietet regel méfdige Zugverbindungen in
Richtung L tibeck und Hamburg.

Heiligenhafen selbst gilt als eines der attraktivsten Ostseebéder Schleswig-Holsteins. Die Stadt
verbindet maritime Tradition mit moderner Infrastruktur, wirtschaftlicher Stabilitét und hoher
touristischer Nachfrage. Die geplante Fehmarnbelt-Querung stérkt die langfristige Bedeutung des
Standorts zusétzlich. Ob as Wohnort, Zweitwohnsitz oder Kapitalanlage — Heiligenhafen bietet
eine ausgezeichnete Mischung aus Wertstabilitét, Lebensqualitét und Zukunftsperspektive.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2
Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschéftsbeziehung die Identitét des V ertragspartners festzustellen und zu Gberprifen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten I hres Personal auswei ses
festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — bei spielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handel sregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die
Kopien bzw. Unterlagen flnf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch
eine Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir die Richtigkeit
oder Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden,
die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen.
Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrttimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immabilie, soist esfir Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschédtzen. Unser bundesweites und
international es Netzwerk ermdglicht es uns, Verkéufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufthren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si pregadi contattare la persona di riferimento:

Nico Pfutzenreuter

Ochsenzoller Stral3e 211, 22848 Norderstedt
Tel.: +4940-513248080
E-Mail: norderstedt@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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