WIR BAUEN IHREN TRAUM

EXPOSE
BARON-VOGHT-STRASSE 161




Urbanes Wohnen im Grunen

Stadtvilla mit funf exklusiven Luxuswohnungen

Baron-Voght-Str. 161
22607 Hamburg - GroB Flottbek




WIR BAUEN IHREN TRAUM
IM WUNDERSCHONEN
HAMBURG

Elbeﬂ




DIE LAGE

Grof Flottbek zahlt zu den gefragtesten und exklusivsten Wohnlagen Hamburgs - einge-
bettet in die charmante Kulisse der Elbvororte und nur einen Steinwurf von der Elbe ent-
fernt. Die Kombination aus der Nahe zur pulsierenden Innenstadt und dem besonderen Flair
einer grunen, ruhigen Oase macht diesen Stadtteil zu einer der begehrtesten Adressen der

Hansestadt.

Die elegante Baron-Voght-StraBe liegt in einer auBerst ruhigen Wohngegend und besticht
durch ihre unmittelbare Nahe zum weitlaufigen Jenischpark sowie zur Elbe mit ihren idyl-
lischen Uferwegen. Die renommierte WaitzstraBe und auch das Elbeeinkaufszentrum mit
ihren vielfaltigen Angeboten an hochwertigen Geschaften, Boutiquen und Feinkostladen
fur den taglichen und exklusiven Bedarf-bis hin zu Arzten, Apotheken sowie Banken sind

ebenfalls schnell erreichbar.

Familien schatzen die ausgezeichnete Infrastruktur mit einer Auswahl an Kindergarten,
Schulen aller Schulformen sowie einem breiten Spektrum an Freizeit- und Sportmaéglichkei-
ten - darunter Reiten, Tennis, Hockey, Golf und Fitness. Weitere grune Ruckzugsorte wie der
Botanische Garten oder der Reemtsma Park befinden sich ebenfalls in der nahen Umge-

bung und laden zu erholsamen Spaziergangen im Grlunen ein.

Das nur einen kurzen Spaziergang entfernte Elbufer begeistert mit seiner einzigartigen
Atmosphare, bietet herrliche Ausblicke auf vorbeiziehende Schiffe und ladt im Sommer zu
entspannten Stunden mit beinahe mediterranem Flair ein. Dank der guten Busverbindungen

zum S-Bahnhof Othmarschen sowie zur Innenstadt ist eine schnelle und komfortable An-

bindung an das Zentrum Hamburgs jederzeit gewahrleistet.




HAUSANSICHT

Hanseatische Eleganz in GroB3 Flottbek.
Hier verschmilzt Ruhe und Natur mit dem Puls der Stadt-

Ihr exklusives Zuhause, das keine Wunsche offen lasst!




DIE STADTVILLA

Auf einem idyllisch nach Stdwesten ausgerichteten Grundsttuck mit einer Gesamt-
flache von ca. 900 m? entsteht in 2026 eine eleganter Neubau mit insgesamt funf

exklusiven Wohneinheiten.

Das Gebaude umfasst ein Erdgeschoss, ein Obergeschoss sowie ein groBzugiges
Penthaus und vereint stilvolle Architektur mit moderner Ausstattung und barrie-
refreiem Wohnen. Jede Einheit ist direkt Uber den Fahrstuhl erreichbar und bietet

damit héchsten Komfort und Privatsphare.

Die exklusiven \Wohnungen verflugen Uber \¥ohnfldchen von ca. 110 m?, wahrend
das Penthouse mit ca. 140 m? eine besonders groBzigige Wohnform ermaoglicht.
Alle Drei- bis Vierzimmerwohnungen sind mit zwei Badezimmern sowie einem
separaten Gaste-WC ausgestattet. Der offene Wohn- und Essbereich bildet das
Herzstuck jeder Wohnung und &6ffnet sich zu einer breiten Terrasse oder einem

Balkon - perfekt fur entspannte Stunden im Freien.

Das Penthaus ist das Highlight der Stadtvilla. Mit seinen ca. 140 m? Wohnflache,
vier Zimmern und einer groBzugigen Dachterrasse bietet es ein exklusives \¥oh-

nambiente. Von hier genieBen Sie einen herrlichen Blick ins Grune und traumhafte

Sonnenuntergange uber dem Westen Hamburgs.




DIE STADTVILLA - DETAILS

Die Stadtvilla wird in solider und wertbestandiger Bauweise erstellt.
Die Putzfassaden werden als Warmedammverbundsystem ausgefuhrt,
geman Schallschutz- und Warmeschutznachweis.

Das Gebaude wird als energiesparendes KF\WX/-40-Standard-Haus errichtet.

Energieeffizienzklasse: A+
Heizungsart: Luftwarmepumpe
Grundstlcksflache: ca. 898 m?
Wohnflachen: ca. 110 m? - 160 m?
Zimmer: 3 — 4 Zimmer, je nach Variante

Fertigstellung: 2026

Kaufpreis: Auf Anfrage
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WOHNEN / KUCHE




WOHNUNGSMERKMALE

Der Neubau wird sich durch hochwertige Details auszeichnen:
Aufzug von der Tiefgarage bis in die Wohnung
Deckenhdhe in den Wohnraumen ca. 2,80 m
Elektrisch betriebene Rollladen an allen Fenstern
Bodentiefe Fensterelemente (ca. 2,60 m) fur einen schénen Blick
Richtung Sud-Westen der Sonne entgegen
Video-Tursprechanlage fur mehr Sicherheit
FuBbodenbeheizung in allen Wohnungen erfolgt uber eine
Luft-Warmepumpe.
Edler Holzbelag in allen Wohnraumen (auBBer Kuche und Bader)
Abstellraum je Wohnung mit direktem Zugang von der Tiefgarage
auf Fahrstuhlniveau
Flexible Gestaltung der Wohnungsgrundrisse im Rahmen der
statischen Mdéglichkeiten je nach Baufortschritt méglich
Flexible Gestaltung der Kichenanschlusse sind auch in diesem
Rahmen maoglich
Separater Schornsteineinzug ist fur die Wohneinheiten 2, 4 und 5

im Lieferumfang enthalten. In den Wohneinheiten 1 + 3 nach Ab-

stimmung




HAUSANSICHTEN




Grundriss Erdgeschoss Wohnung 1
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Variante 2 / 4 Zimmer / Wohnfl.gem. WoFIVO ca.121.20 gm




WHG 1 / Variante 1 / 3 Zimmer

ABSTELL ca. 2,27 gm
ANKLEIDE ca.5,33 gm
BAD ca.4,92 gm

D-BAD ca.3,51 gm

DIELE ca.6,55 gm

FLUR ca.8,44 gm
TERRASSE ca.16,42 gm
WC ca.2,65 gm
WOHNEN/ESSEN ca.39,53 gm
ZIMMER1 ca.17,88 gm
ZIMMER?2 ca.13,47 dm
GESAMT WHG 120,80 qm

WHG 1 / Variante 2 / 4 Zimmer
ABSTELL ca.2,30 gm

BAD ca.5,30 gm

D-BAD ca.3,47 gm

DIELE ca.6,64 gm

FLUR ca.8,67 gm

TERRASSE ca.16,43 gm

WC ca.2, 72 gm
WOHNEN/ESSEN ca.32,89 gm
ZIMMER1 ca.17,77 qm
ZIMMER2 ca.13,07 gm
ZIMMER3 ca.11,89 gm

GESAMT WHG 121,20 qm




Grundriss Erdgeschoss Wohnung 2

ZIMMER 1
14.88 m*

Variante 1 / 3 Zimmer / Wohnfl.gem. WoFIVO ca.119.70 gm

ZIMMER 1
14.87 m*

WOHNEMN/ESSEN
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Variante 2 / 4 Zimmer / Wohnfl.gem. WoFIVO ca.118.70 gm




WHG2 / Variante 1 /7 3 Zimmer

ABSTELL ca.2,41 gm
BAD ca.7,22 gm
D-BAD ca.4,73 gm
DIELE ca.10,00 gm
FLUR ca.7,86 gm
TERRASSE ca.15,40 gm
WC ca.2,68 gm
WOHNEN/ESSEN ca.41,07 gm
ZIMMER1 : ca.14,88 gm
ZIMMER2: ca. 13,41 gm
GESAMT 119,70 gqm

WHG 2 / Variante 2 / 3 Zimmer

ABSTELL ca.2,41 gm

BAD ca.7.27 gm

D-BAD ca.4,61 gm

DIELE ca.10,08 gm

FLUR ca.9,88 gm

KOCHEN ca.10,67 gm
TERRASSE ca.15,42 gm

WC ca.2, 74 gm
WOHNEN/ESSEN ca.27,34 gm
ZIMMER 1: ca. 14,86 gm

ZIMMER 2:ca. 13,45 gm

GESAMT 118,70 qm




Grundriss Obergeschoss Wohnung 3
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Variante 2 / 4 Zimmer / Wohnfl.gem. WoFIVO ca.108.20 gm




WHG 3 /7 Variante 1 / 3 Zimmer
ABSTELL ca.2,52 gm

BAD ca.5,15 gm

BALKON ca.4,01 gm

D-BAD ca.3,50 gm

DIELE ca.6,63 gm

FLUR ca.8,68 gm

WC ca.2,39 gm
WOHNEN/ESSEN ca.32,76 gm
ZIMMER1: ca. 17,92 gm
ZIMMER2 : ca. 13,10 gm
ZIMMER3: ca. 11,74 qm
GESAMT 108,40 qm

WHG 3 /7 Variante 2 / 4 Zimmer

ABSTELL ca.2,59 gm
ANKLEIDE ca.5,50

BAD ca.4,81 gm

BALKON ca.4,01 gm

D-BAD ca.3,51 gm

DIELE ca.6,64 gm

FLUR ca.8,67 gm

WC ca.2,59 gm
WOHNEN/ESSEN ca.38,68 gm
ZIMMER1: ca.17,83 gm

ZIMMER2: ca.13,39 gm

GESAMT 108,20 qm




Grundriss Obergeschoss Wohnung 4
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Variante 1 / 3 Zimmer / Wohnfl.gem. WoFIVO ca.113,70 gm

ZIMMER 2
13.46 m*

Variante 2 / 4 Zimmer / Wohnfl.gem. WoFIVO ca.113.30 gm




WHG 4 /7 Variante 1 / 3 Zimmer

ABSTELL ca.2,30 gm
ANKLEIDE ca.7,179 gm
BAD ca.6,15 gm
BALKON ca.6,01 gm
D-BAD ca.4,61 gm
DIELE ca.10,00 gm
FLUR ca.7,00 gm

WC ca.2,80 gm
WOHNEN/ESSEN ca.41,78 gm
ZIMMER1: ca.12,41 gm
ZIMMER?2: ca.13,41 gm
GESAMT 113,70 qm

WHG 4 /7 Variante 2 /7 3 Zimmer

ABSTELL ca.2,39 gm
ANKLEIDE ca.7,21 gm
BAD ca.6,25 gm
BALKO ca.6,01 gm
D-BAD ca.4,61 gm
DIELE ca.10,08 gm
FLUR ca.7,83 gm

WC ca.2,88 qm
WOHNEN/ESSEN ca.40,16 gm
ZIMMER1: ca.12,41 gm
ZIMMER?2: ca.13,45 gm

GESAMT 113,30 qm




Grundriss Staffelgeschoss Wohnung 5

ZIMMER 1

|| Kaminplatz
” optional

WOHNEN/ESSEN
| ZIMMER 2
|:| { 16.80 m*

DACHTERRASSE 2
6.72m?

ZIMMER 3

DACHTERRASSE 3
824 m?

Eiinusg + Gelander

4 Zimmer / Wohnfl.gem. WoFIVO ca.166.80 qm (Dachterrassen zu 50%)




WHG 5

ABSTELL ca.3,01 gm
ANKLEIDE ca.6,39 gm

BAD ca.10,16 gm
DACHTERRASE 1: ca.21,78 gm
DACHTERRASE 2: ca.3,36 gm
DACHTERRASE 3: ca.4,61 gm
D-BAD ca.3,66 gm

FLUR ca. 13,44 gm

WC ca.2,91 gm
WOHNEN/ESSEN ca.50,19 gm
ZIMMER1: ca.15,69 gm
ZIMMER2: ca.16,80 gm

ZIMMER 3: ca.14,80 gm

GESAMT 166,80 qm




Flurkarte
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Allgemeines

Die Stadtvilla besteht aus einem 2-geschossigen Gebaude mit Staffelgeschoss und Kellergeschoss.
Die innere ErschlieBung erfolgt Uber ein Treppenhaus mit Aufzug und Zugang zur Tiefgarage.

Die Ausstattung der Eigentumswohnungen und der Allgemeinbereiche werden im Nachfolgenden
einzeln beschrieben. Das Gebaude wird als energiesparendes KFW/-40-Standard-Haus errichtet.
Grundlagen der Bauausfuhrung sind die als Entwurf zur Teilungserklarung in der Grundlagenurkunde
als Anlagen hinterlegten Planunterlagen sowie diese Bau- und Ausstattungsbeschreibung. Bei
Widerspruchen gilt vorrangig die Bau- und Ausstattungsbeschreibung. Die Baubeschreibung und alle
Zeichnungen gelten vorbehaltlich der erforderlichen Genehmigungen und Auflagen der zustandigen
Behoérden und Versorgungsbetriebe. Aus technischen bzw. genehmigungsrechtlichen Grinden kann
es zu Anderungen der Planunterlagen kommen. Nicht naher beschriebene Bauausstattungen werden
nach MaBgabe des Architekten ausgefuhrt und orientieren sich am Qualitatsstandard der Bau- und
Ausstattungsbeschreibung. Anderungen an den konstruktiven MaBnahmen, Ausstattungen und der
Wahl der vorgesehenen Produkte und Fabrikate bleiben vorbehalten. Qualitats- und Warenprodukte
namentlich aufgefthrter Lieferanten werden bei der Bauausfuhrung vorrangig berticksichtigt. Werden
Abweichungen erforderlich, kommen nur gleichwertige Losungen, die keinen Minderwert darstellen,
zur Ausfuihrung. Griinde daflur kbnnen sein: gestalterische, technische oder beschaffungstechnische
Grlnde, technische Weiterentwicklungen von Produkten, behérdliche Forderungen und Auflagen aus
der Baugenehmigung. Die Herstellung des Objektes erfolgt nach den zum Zeitpunkt der
Bauantragstellung anerkannten Regeln der Technik mit ihren einschlagigen Normen, Richtlinien und
behordlichen Anforderungen, sofern im Kaufvertrag oder der Baubeschreibung nicht etwas anderes
geregelt ist.

In den Planunterlagen (Wohnungsgrundrisse, -schnitte, -ansichten, Visualisierungen) dargestellte
Einrichtungsgegenstande und optional/gestrichelt dargestellte Einbauten stellen Moblierungs- und
Gestaltungsvorschlage des Architekten dar und zahlen nicht zum Leistungsumfang des Bautragers.
Gleiches gilt fur samtliche Visualisierungen des Projekts, auch diese sind unverbindlich und dienen
ausschlieBlich Anschauungszwecken. Es lassen sich daraus keine Beschaffenheitsvereinbarungen
ableiten. Die beispielhaften Einrichtungsvorschlage dienen lediglich zum Nachweis der
Stellmdoglichkeit. Nur die in dieser Baubeschreibung ausdrtcklich aufgefuhrten sanitaren Einrichtungs-
und Ausstattungsgegenstande in Badern, Duschbadern und W/Cs sind Bestandteil der Wohnungen
und somit im Objektpreis enthalten. Standortanderungen von Sanitargegenstanden sind nur nach
vorheriger Absprache, Planung und Prufung der Realisierbarkeit moglich. Planungskosten hierfur sind
vom Enwerber zu Ubernehmen. Planunterlagen und Zeichnungen, insbesondere Prospektplane, sind
nicht zur MaBentnahme fur Einrichtungsgegenstande und Einbauten geeignet. Abweichend von etwa

in den Bau- und Verkaufsplanen angegebenen MaB- und Flachenangaben sind im Rahmen zulassiger

Bautoleranz méglich.




WIR BAUEN IHREN TRAUM

Kontaktieren Sle uns gerne.

Wir freuen uns, Ihnen nahere Auskunfte zu geben.
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Elbel VVG mbH Osterbrooksweg 60 22869 Schenefeld

+49 40 830 38 70 www.elbel.online info@elbei.online




