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Exposé

Einfamilienhaus in Fliegenberg
Stadtvilla in Elbnahe

Objekt-Nr. OM-426588
Einfamilienhaus

Verkauf: 845.000 €

21435 Fliegenberg

Niedersachsen
Deutschland
Baujahr 2016 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 670,00 m? Zustand Neuwertig
Etagen 2 Schlafzimmer 5
Zimmer 6,00 Badezimmer 2
Wohnfldche 190,00 m? Carports 3
Energietrager Gas Heizung Fufsbodenheizung
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Objektbeschreibung

Moderne Stadtvilla mit klaren Linien, lichtdurchfluteten Rdumen und grofziigiger Terrasse in
Elbnahe

Diese Stadtvilla verbindet moderne Architektur mit einer warmen, einladenden
Wohnatmosphare. Klare Linien, grof3e Fensterflachen und eine harmonische Raumgestaltung
schaffen ein Zuhause, das gleichzeitig stilvoll, hochwertig und auf3ergewéhnlich wohnlich ist.
Der grof3ziigige Wohn- und Essbereich 6ffnet sich mit bodentiefen Fenstern zum Garten und
wird durch einen modernen Ofen zu einem Ort, an dem man sich sofort wohlftihlt. Die
angrenzende Landhauskiiche mit grofier Kochinsel bildet das Herz des Hauses — ein Raum fiir
gemeinsames Kochen, Gesprache und Genuss.

Ein besonderes Highlight ist die grof3e, tiberdachte Terrasse, die seitlich zur Halfte verglast ist
und so einen geschtitzten Auf3enbereich schafft, der fast ganzjahrig nutzbar ist. Hier
verschmelzen Innen und Auf3en zu einem stimmigen Lebensraum.

Die beiden modernen Bader tiberzeugen mit bodengleichen Duschen, hochwertigen
Armaturen, Bidet, Urinal und einer eleganten Badewanne. Die Fuf3bodenheizung im gesamten
Haus sorgt fiir angenehme Warme und ein behagliches Wohngefiihl.

Die Lage in Elbnédhe, die ruhige Umgebung und das gepilegte Grundstiick machen diese
Immobilie zu einem besonderen Riickzugsort — ideal fiir Menschen, die Wert auf Qualitat, Stil
und naturnahes Wohnen legen.

Moderne Stadtvilla in Elbnédhe - stilvoll wohnen, naturnah leben, schnell in Hamburg.
Highlights auf einen Blick:

- Baujahr 2016, hochwertige Stadtvilla

- ca. 190 m? Wohnflache | 672 m?

Grundstuck

- 6 Zimmer | 5 Schlafzimmer | 2 Bader

- 1 Schlafzimmer mit Ankleide

- Einbauktiche

- ein Raum, im Erdgeschoss verfiigt tiiber

Haustechnik, um ein Biiro einzurichten

- Kaminofen, Vorbereitung fir

Wasserflihrendes System

(Heizungsunterstiitzung) vorhanden

- 3fach Verglasung

- elektrische Rollladen im Erdgeschoss

- Uberdachte Terrasse (teilweise Seitenverglast)

- Sudgarten

- Grundstiick zur Strafie eingefriedet

- elektrische Rolltore

- 3 Carportplatze + weitere Stellflachen
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- Energieklasse A
Solaranlage (800W) auf Nebengebdude mit Hauseinspeisung
Eine Ubergabe ist frithestens ab Juli 2026 méglich.

Privatverkauf — wir freuen uns auf Ihre Anfrage.

Ausstattung

Fuf3boden:
Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Vollbad, Duschbad, Einbaukiiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Ich verkaufe die Immobilie als Privatperson und Zweitbesitzer. Alle Angaben in diesem Inserat
beruhen auf meinem derzeitigen Kenntnisstand sowie auf Unterlagen und Informationen, die
mir vorliegen. Trotz sorgfaltiger Zusammenstellung tibernehme ich keine Gewahr fur die
Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat der Angaben. Irrttiimer, Anderungen und
Zwischenverkauf bleiben ausdriicklich vorbehalten. Dieses Inserat stellt kein verbindliches
Vertragsangebot dar.

Lage

Ruhig und naturnah, in einer Nebenstrafe, wohnen mit sehr guter Infrastruktur:
Einkaufsmoglichkeiten in Stelle und Winsen, Kita und Grundschule im Ort, weiterfithrende
Schulen per Schulbus. Park & Ride zum Bahnhof Stelle ca. 10 Minuten, S-Bahnhof Hamburg-
Harburg ca. 15 Minuten.

Einziehen und wohlfiihlen — ein Zuhause fir alle, die grofziligig, modern und gleichzeitig im
Gruinen leben moéchten.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 36,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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Galerie

Gartenansicht
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Galerie

Wohn-Essbereich
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Blick in die Kiiche/abtrennbar
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Elternschlafzimmer Blick zur Ankleide mit Fenster

Schlafzimmer
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Galerie
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Multifuhktionszimmer
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Galerie

Gastebad mit Dusche
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Bad mit Bidet

Bad/Wanne/Dusche
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Galerie

ENERGIEAUSWEIS i wosnpiui
geméR den §§ 79 f. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom! [IINIIi6/Oktober 20281

-109 €O, Aquivalent/(m*-a)

dieses

Enden:
136:0/kWh/(m*-a)

Anteil
Energle- Anteil Heizung
verbrauch [kWh] e [kWh] [kWh]

Erdgas 1.1 7512.0 1352.16 6159.84 1.17
Erdgas 1.1 7294.0 1312.92 5981.08 1.23
Erdgas 11 6866.0 1235.88 5630.12 1.0

Die beziehen sich auf Gebaude,
in denen Warme fiir Heizung und Warmwasser durch Heizkessel im
Gebéude bereitgestellt wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwérme beheizten
Gebéudes verglichen werden, ist zu beachten, dass hier normalerweise
ein um 15 bis 30 % als bei

Gebauden mit Kesselheizung zu erwarten ist.

EG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
die des Gebaudes. Der

Luftbild
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Galerie
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Exposé - Grundrisse
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