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Auf einen Blick

24147008

ca. 636,03 m2
Krippelwalmdach
12

6

5

1973

2 x Carport, 4 x
Freiplatz, 4 x
Tiefgarage

2.800.000 EUR
Landhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv
ca. 190 mz

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung BEDARF
Luft/Wasser- 38.92 kWh/m?a
Warmepumpe A
14.08.2034

2023
Luft/Wasser-
Warmepumpe
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Ein erster Eindruck

Willkommen in IThrem Traumhaus — einer beeindruckenden Landhaus-Villa, die Eleganz,
Komfort und Moderne auf hochstem Niveau vereint. Eingebettet in eine gro3zligige
Grundstucksflache von rund 4.300 m?, erdffnet dieses Anwesen eine neue Dimension
des Wohnens. Mit einer Wohnflache von etwa 636 m? und einem Design, das stilvolle
Architektur und durchdachte Funktionalitéat harmonisch verbindet, erfiillt dieses Zuhause
selbst die hochsten Anspriche. Bereits beim Betreten dieses einzigartigen Anwesens
spuren Sie die Atmosphare von Exklusivitat. Die durchdachte Raumaufteilung bietet nicht
nur zwolf groRzligige Zimmer, darunter sechs Schlafzimmer und funf luxuriése Bader,
sondern auch unzahlige Wohlfihlmomente. Ob im lichtdurchfluteten Wohnzimmer, wo ein
Kamin an kalten Abenden fur Behaglichkeit sorgt, oder im eleganten Wintergarten —
jedes Detail wurde mit Sorgfalt und Sinn flr Qualitat gestaltet. Die Kliche, ausgestattet
mit Markengeréaten, ladt zum gemeinsamen Kochen und GenielRen ein. Stilvolle
Natursteinbdden, hochwertige Teppiche und zeitlose Fliesen schaffen eine perfekte
Balance zwischen zeitgemaRem Komfort und klassischer Asthetik. Die mafRgefertigten
Einbauschréanke zeugen von héchster Handwerkskunst und bieten auf allen Etagen
praktischen Stauraum. Doch dieses Anwesen bietet weit mehr als nur Wohnraum. Ein
privater Wellnessbereich mit Sauna ladt dazu ein, den Alltag hinter sich zu lassen.
Moderne Technik wie ein Videoalarmsystem mit Lichtschrankentechnik, eine
Glasfaseranbindung und ein innovatives Heizsystem unterstreichen den
zukunftsorientierten Charakter des Hauses. Besonders bemerkenswert ist das 1993
erbaute Drainagesystem, das selbst bei extremen Witterungsbedingungen fur Sicherheit
sorgt. Die Energieeffizienz dieses Hauses ist beispielhaft. Mit einem Endenergiebedarf
von nur 38,92 kWh/mz2 pro Jahr und der Energieeffizienzklasse A steht es fur
Nachhaltigkeit und niedrige Betriebskosten. Modernste Technik wie eine Luft-Wasser-
Warmepumpe, kombiniert mit einer Olzentralheizung samt Warmeriickgewinnung,
gewabhrleistet einen umweltfreundlichen Betrieb. Erganzt wird dies durch ein
leistungsstarkes Notstromaggregat und Regenwasserzisternen, die eine Bewasserung
des weitlaufigen Gartens muhelos ermdglichen. Das Haus wurde 1973 erbaut und Uber
die Jahre hinweg kontinuierlich modernisiert. Zu den wichtigsten MalZnahmen gehdren
die Erweiterung und Renovierung 1993, die Erneuerung der Heizungsanlage 2014 und
die energetische Dammung im Jahr 2022. In diesem Jahr wurde das Heizsystem durch
eine zusatzliche Luft-Wasser-Warmepumpe weiter optimiert. Das grof3ziigige Grundstlick
mit seinen zahlreichen Terrassen und Balkonen ladt dazu ein, die Schénheit der Natur zu
genielRen. Ob beim Fruhstiick in der Morgensonne oder beim entspannten Abendessen
unter freiem Himmel — hier finden Sie Ruhe und Erholung. Abgerundet wird dieses
Angebot durch die hervorragende Infrastruktur. Das Anwesen bietet vier beheizte




Tiefgaragenplatze, zwei Carports sowie weitere Stellplatze im Freien. Eine
Einliegerwohnung ero6ffnet zusatzliche Nutzungsmaoglichkeiten, sei es fir Gaste, Familie
oder als Arbeitsbereich. Fiur einen Kaufpreis von 2.800.000 Euro erhalten Sie nicht nur
ein Haus, sondern ein Zuhause, das Luxus, Geborgenheit und Zukunftssicherheit in sich
vereint. Lassen Sie sich von diesem einmaligen Angebot inspirieren und verwirklichen
Sie Ihren Traum vom perfekten Wohnen. Ihr neues Zuhause erwartet Sie. Kontaktieren
Sie uns, um einen Besichtigungstermin zu vereinbaren.
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Ausstattung und Detalils

- Einbaukiiche mit Markenelektrogeraten

- danische Holzfenster

- Kamin im Wohnzimmer und Wintergarten

- tischlergefertigte Einbauschranke auf allen Etagen

- Videoalarmsystem mit Lichtschrankentechnik

- Sauna / Wellnessbereich

- Wasserenthartungsanlage

- Glasfaseranschluss

- beheizte Garage

- Einliegerwohnung

- professionelles Drainagesystem mit Hebeanlage

- Luft-Wasser-Warmepumpe

- Olzentralheizung mit Warmeriickgewinnung

- 18.000 Liter Oltank

- 11 kwh Notstromaggregat

- geschlossener Carport mit Rolltoren

- 3 x 15.000 Liter Regenwasserzisterne

- Beregnungsanlage

Modernisierungen/Sanierungen:

- 1993 Umbau des Altbaus und An- und Ausbau des Untergeschosses
- 1993 Dach neu gedeckt und gedammt

- 1993 Bau des Entwéasserungskanals/ Drainagesystem, nordwestseitig
- 2014 neue Olzentralheizung mit Warmeriickgewinnung

- 2022 Gebaude energetisch mittels Einblasdammung gedammt

- 2024 neue, zusétzliche Luft-Wasser-Warmepumpe in Kombination mit Olzentralheizung
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Alles zum Standort

Wedel liegt idyllisch an der Elbe und bietet die perfekte Mischung aus Natur und
Urbanitat. Nur einen Katzensprung von Hamburg entfernt, ist die Stadt ideal fir Pendler,
die das ruhige Leben schatzen, ohne auf die Nahe zur GroRstadt zu verzichten. Mit der
S-Bahn erreicht man das Hamburger Zentrum in weniger als 40 Minuten, und auch mit
dem Auto ist Wedel hervorragend angebunden. Die Elbe préagt das Freizeitangebot der
Stadt: Der beriihmte Willkomm-Ho6ft begeistert mit seiner SchiffsbegriRungsanlage, und
kilometerlange Spazier- und Radwege laden dazu ein, die Natur zu geniel3en.
Wassersportbegeisterte kommen durch den Yachthafen ebenso auf ihre Kosten wie
Erholungssuchende, die in einem der Cafés oder Restaurants entlang des Elbufers die
Aussicht genieRen mochten. Der Klovensteen ist ein 513 Hektar grof3es Waldgebiet bei
Wedel und Hamburg, das als Naherholungsgebiet dient. Neben Waldern, Wiesen,
Teichen und einem Wildgehege bietet es Moglichkeiten fir Reitsport, Wandern und
Radfahren. Wedel punktet mit einer ausgezeichneten Infrastruktur. Zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten, erstklassige Bildungsangebote und ein breites Freizeit- und
Kulturprogramm machen die Stadt besonders attraktiv. Theater, Konzerte und eine
lebendige Kunstszene bieten Abwechslung, wahrend Sportvereine und moderne
Freizeitanlagen fir Aktive keine Wiinsche offenlassen. Die harmonische Verbindung aus
Natur, Kultur und hervorragender Anbindung macht Wedel zu einem Ort, der
Lebensqualitat auf hochstem Niveau bietet — ein Zuhause, das begeistert.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 14.8.2034. Endenergiebedarf
betragt 38.92 kwh/(m2?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2023. Die
Energieeffizienzklasse ist A. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Pierre Rosenberg

HauptstralB3e 63 Pinneberg (Kreis)
E-Mail: pinneberg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




