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Exposé

Doppelhaushalfte in Hamburg

Neubau DHH Toskana HH-Ojendorf - Bezug 07/2026 - EK:
A+ - Massivbau - Provisionsfrei - nur 1 Einheit
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Objekt-Nr. OM-444617
Doppelhaushalfte

Verkauf: 589.000 €

Ansprechpartner:
Herr Olkusnik

22117 Hamburg
Hamburg
Deutschland

¢ i B! S
= sptionaler Ausstattung

NEUBAU EINER MODERNEN TOSCAN
HAMBUEG OJEVDORF

Baujahr 2025 Zustand Erstbezug
Grundstiicksflache 280,00 m? Schlafzimmer 4

Etagen 2 Badezimmer 2

Zimmer 5,00 Stellplatze 1

Wohnflache 150,00 m? Heizung Fu3bodenheizung
Ubernahme sofort
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Objektbeschreibung

Solide gebaut. Durchdacht geplant. Fur Familien, die langfristig denken.

Haus 1B ist in massivem Kalksandstein gebaut — solide, ruhig, auf Jahrzehnte gedacht. Zwei
vollwertige Geschosse mit je ca. 2,75 m Deckenhéhe, keine Dachschrigen — das bedeutet: volle
Raumhohe tiberall, maximale Stellflache, vollstandige Freiheit bei der Moblierung. Ein Haus,
das sich grof3ziigig anfiihlt — weil es das ist.

Von morgens bis abends im Licht.

Das Wohnzimmer 6ffnet sich mit grofen Fensterfronten nach mehreren Seiten — Morgensonne,
Mittagslicht, warme Nachmittagsstunden. Die geschlossene Kiiche liegt zur Sonnenseite
ausgerichtet: hell, praktisch, und vom Wohnbereich klar getrennt — ideal fiir alle, die beim
Kochen ihren eigenen Bereich schétzen. Die Visualisierungen in dieser Anzeige zeigen, wie
Licht und Raumaufteilung zusammenspielen.

Platz, wenn Besuch kommt.

Der grofie Wohn- und Essbereich bietet Raum fiir Familie und Géaste gleichermafien. Im
Erdgeschoss steht ein separates Gastezimmer bereit, direkt neben einem eigenen Gaste-WC
mit Dusche — Besucher sind herzlich willkommen, ohne dass die Familie ihren privaten
Bereich teilen muss. Das Erdgeschosszimmer eignet sich ebenso als ruhiger Riickzugsort fiur
altere Familienmitglieder — alles auf einer Ebene, kurze Wege, ohne Treppen.

Privatsphére, die man spurt.

Der Garten ist von der Strafe nicht einsehbar — wer drauf3en sitzt, ist unter sich. Genauso die
Dachterrasse: geschiitzt durch eine hohe Attika, die neugierige Blicke zuverlassig fernhalt.
Zwei der Schlafzimmer im Obergeschoss haben direkten Zugang zur Dachterrasse — morgens
die Sonne genieflen, ohne das Haus zu verlassen.

Oben: Riickzug und Struktur.

Im Obergeschoss ein grofies, helles Elternschlafzimmer mit reichlich Platz fir Einbauschranke
und Stauraum. Ein grof3es Familienbad steht dem gesamten Obergeschoss zur Verfigung.
Klar. Praktisch. Ohne Enge.

Haustechnik inklusive — Gestaltung nach IThrem Geschmack.

Das Haus wird mit vollstandig installierter Haustechnik tibergeben: Buderus Warmepumpe,
Energieklasse A+, 3-fach verglaste VEKA-Fenster, elektrische Rollldden an allen Fenstern. Den
sichtbaren Innenausbau — Bader, Bodenbeldge, Innentiiren, Malerarbeiten sowie die
Aufienanlagen — beauftragen und gestalten Sie selbst: nach Ihrem Geschmack, Ihrem Budget,
und mit der Moéglichkeit, durch eigene Auswahl oder Eigenleistung zusatzlich zu sparen.
Grundrisse und Visualisierungen in dieser Anzeige geben Ihnen das konkrete Bild dazu.
Provisionsfrei - direkt vom Eigentiimer - nur Haus 1B verfiigbar

Aktueller Baustand & Besichtigung

Der Rohbau ist fertiggestellt, das Dach steht kurz vor der Fertigstellung, die Fassadenarbeiten
sind im Gange — das Haus nimmt bereits seine endgiiltige Form an.

Betreten der Baustelle ist ohne den Eigentiimer nicht gestattet.

Besichtigungstermine werden auf Anfrage personlich vergeben. Sprechen Sie uns an — wir
zeigen Ihnen das Haus gerne vor Ort.

Ausstattung

Substanz & Bauweise

Massiver Kalksandstein - 2 Vollgeschosse - ca. 2,75 m Deckenhohe - keine Dachschragen
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Energie & Komfort

Energieklasse A+ - ca. 22,9 kWh/(m?-a) - Buderus Warmepumpe - 3-fach Verglasung (VEKA) -
Elektrische Rollldaden an allen Fenstern

Raumkonzept

Wohnzimmer: offen, grof3ziigig, Fensterfronten nach Osten und Stiden
Kitiche: Stidausrichtung

Gastezimmer EG: separater Bereich, Westausrichtung

Gaste-WC mit Dusche im EG

Elternschlafzimmer OG: grof3ziigig, viel Schrankraum

Grofes Familienbad OG

Dachterrasse mit hoher Attika — geschtitzt, nach Osten ausgerichtet
Garten: von der StrafSe nicht einsehbar

Gestaltungsfreiheit

Ubergabe mit vollstandiger Haustechnik. Innenausbau (Bader, Béden, Innentiiren,
Malerarbeiten, Aufienanlagen) durch den Kaufer — nach eigenem Stil und Budget.

Fugpiboden:
Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad, Gaste-WC

Sonstiges

Rechtliche Hinweise & Haftungsausschluss
1. Allgemeiner Vorbehalt

Alle Angaben in diesem Exposé basieren auf dem aktuellen Planungsstand und wurden mit
Sorgfalt zusammengestellt. Der Anbieter tibernimmt keine Gewahr fir Aktualitat, Richtigkeit
oder Vollstandigkeit der Informationen. Eine Haftung fir Schaden, die durch die Nutzung der
bereitgestellten Informationen entstehen, ist ausgeschlossen — es sei denn, es liegt
nachweislich Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit vor.

2. Unverbindlichkeit des Angebots

Dieses Angebot ist freibleibend und unverbindlich. Preisdnderungen sowie Zwischenverkauf
bleiben ausdrticklich vorbehalten. Alle Maf3e und Flachenangaben sind Planwerte nach
aktuellem Planungsstand und kénnen im Zuge der Ausfiihrung oder durch behérdliche
Auflagen geringfiigig abweichen. Maf3entnahmen aus Planen oder Visualisierungen sind nicht
zulassig.

3. Visualisierungen & Grundrisse

Alle Grafiken, Grundrisse und 3D-Darstellungen sind kiinstlerische Illustrationen und dienen
ausschlieflich der Veranschaulichung. Sie kénnen Ausstattungsmerkmale zeigen, die nicht
zum Lieferumfang gehoéren. Moéblierungen und Einbaukiichen sind Gestaltungsvorschlage und
nicht Bestandteil des Angebots.

4. Leistungsumfang

Magigeblich fiir den genauen Leistungsumfang ist ausschlieflich der notariell beurkundete
Kautfvertrag nebst Baubeschreibung. Ausdrticklich als bauseitige Leistungen — d.h. vom
Kaufer zu beauftragen und zu finanzieren - sind insbesondere: Bodenbelage, Malerarbeiten,
Bader *(Fliesen, Sanitarobjekte, Armaturen, Endmontage)*, Innenttiren, Photovoltaikanlage
sowie samtliche Aufienanlagen. Abweichungen hiervon bedurfen einer ausdriicklichen
schriftlichen Vereinbarung.
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5. Energieausweis

Die angegebenen energetischen Kennwerte *(Energieklasse A+, ca. 22,9 kWh/m?2a)* basieren
auf der vorliegenden energetischen Fachplanung. Der endgiiltige Energiebedarfsausweis wird
nach Fertigstellung des Gebaudes erstellt und kann auf Anfrage eingesehen werden.

6. Vertraulichkeit & Urheberrecht

Dieses Exposé ist vertraulich und ausschlieflich fir den Empfanger bestimmt. Die Weitergabe
an Dritte sowie die Vermarktung durch Dritte — insbesondere durch Makler oder gewerbliche
Vermittler — ist ohne ausdrtickliche schriftliche Zustimmung des Eigentiimers untersagt.

Hinweis an Makler und gewerbliche Vermittler:

Dieses Objekt wird ausschlieBlich provisionsfrei durch den Eigentiimer verkauft. Eine
Beauftragung von Maklern oder Vermittlern ist nicht gewtinscht und nicht erfolgt.
Unaufgeforderte Kontaktaufnahmen zur Vermarktung dieses Objekts werden als
unerwiinschte Geschaftsanbahnung gewertet und nicht bertcksichtigt.

Lage

Lage
Hamburg-Ojendorf - ruhig wohnen, tiberall schnell ankommen.

Ojendorf liegt dort, wo Hamburg noch Nachbarschaft ist - gewachsen, griin, mit dem
Ojendorfer Park direkt um die Ecke. Spielplatze, Spazierwege, Natur fir Kinder: alles
fuBlaufig. Kitas, Schulen, Einkauf und Arzte sind im Alltag unkompliziert erreichbar.

Was viele erst beim zweiten Blick bemerken: Die Anbindung ist ausgezeichnet. Die U-Bahn
bringt Sie ohne Umsteigen in die Hamburger Innenstadt — zuverlassig, schnell, ohne
Parkplatzsuche. Wer lieber fahrt: Uber die A1 und A24 ist die City in wenigen Minuten
erreichbar, ebenso das Umland in alle Richtungen. Ob Hauptbahnhof, HatenCity oder der Weg
zur Arbeit — von hier aus funktioniert beides: die Stadt und alles dahinter.

Eine Lage, die im Alltag tiberzeugt. Ruhig. Praktisch. Wertstabil.
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 22,90 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A+
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Beispielhafte Visualisierung mit optionaler Ausstattung

NEUBAU EINER MODERNEN TOSCANA VILLA
HAMBURG O )ENDOEF
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Exposeé - Galerie
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Galerie
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Schnitt 1 - 1
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Die Ubergabe des Obijekts erfolgt wie folgt:

Paket Schlusselfertig

* Inklusive Planung und Baugenehmigung

* Inklusive Erdarbeiten

«  Inklusive Maurer- und Betonarbeiten

Inklusive Dachstuhl, Dacheindeckung

Inklusive Dachrinnen und Regenfallrohre
Inklusive Fenster mit 3-fach Verglasung (WeiB3)
Inklusive elektrischer Rollldden an allen Fenstern
Inklusive Eingangstur (WeiB)

Inklusive WDVS-Fassade

Inklusive Elektroinstallation (Busch & Jager)
Inklusive Innenputz

Inklusive Sanitér- und Heizunginstallation
Inklusive Warmepumpe (Buderus, Bosch oder Viessmann)
Inklusive FuBbodenheizung im EG und OG
Inklusive Estrich

+ Dammung und Trockenbauarbeiten im 1.0G

Inklusive Hausanschltisse (Strom, Wasser, Abwasser,
Regenwasser und Telekom)

https://www.ohne-makler.net/immobilie/444617/
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Beauftragung durch Kaufer bzw. Eigenleistung
+ Bader

+ Spachtel- und Malerarbeiten

+ Bodenbelage und Innentiiren
Photovoltaik-Anlage

Pflasterarbeiten, Grinflachen und AuBenanlagen

A/SBA/
STANDAED
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Galerie
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© BUSCH-JAEGER
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Massiv gebaut aus langlebigem Kalksandstein tiberzeugt Ihr Zuhause

mit exzellentem Schallschutz, hoher Stabilitat und einem gesunden

Raumkiima. Eine moderne Warmepumpe in Kombination mit einer

Photovoltaikanlage sorgt fiir eine nachhaltige, kosteneffiziente Buderus
Energieversorgung. Dreifach verglaste Fenster bieten erstklassige

Warmedammung und splrbaren Wohnkomfort.

Dieses Haus steht fir zukunftsweisendes Bauen - hochwertig,
energieeffizient und wertbestandig.
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Beispielhafte Visualisierung mit'optionaler Ausstattung
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Beispielhafte Visualisierung mit optionaler Ausstattung
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