VON POLL

Klausdorf / Solkendorf

Grol3zugige Immobilie am Wasser auf herrlichem
Grundstick mit Rugenblick

Objektnummer: 25311008

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 750.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 208 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 1.801 m2
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Auf einen Blick

25311008 750.000 EUR

ca. 208 m2 Einfamilienhaus

Krippelwalmdach Kauferprovision

5 betragt 3,00 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

2 x Freiplatz, 1 x :

Garage Massiv
ca. 55 m?

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

Ofenheizung Verbrauchsausweis
Erdgas leicht 80.70 kWh/mz?a
27.07.2035 C

Gas 1995
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Ein erster Eindruck

Willkommen in lhrem zuklnftigen Zuhause — einem grof3zigigen Anwesen, das sich
durch eine durchdachte Gebaudestruktur und eine einzigartige Lage auszeichnet. Diese
1995 erbaute Immobilie, die 2016 durch einen Anbau ergénzt wurde, bietet mit ihrer
Wohnflache von gut 200 gm und der beeindruckenden Grundstticksgrof3e von ca. 1800
gm reichlich Raum zur individuellen Entfaltung. Bereits beim Betreten der Gebaude fallt
die durchdachte Raumaufteilung ins Auge, die sowohl im Hauptgebéude als auch im
Anbau Uberzeugt. Der Anbau wurde von der Architektin in seniorengerechter Bauweise
konzipiert, sodass das Gebaude den unterschiedlichen Bedurfnissen einer
Mehrgenerationen-Familie gerecht wird. Besonders sticht dabei die beeindruckende
Deckenhdhe von tber 5 m im Wohn-Essbereich des Anbaus heraus. Hier wére alternativ
aber auch Platz fuir ein einmaliges Kunstleratelier mit Rigenblick.

Die Wohnraume im Erdgeschol? des Hauptgebaudes sind offen und grof3zligig gestaltet,
was sowohl die Kiiche, als auch den Ess- und Wohnbereich besonders einladend macht.
In der kalten Jahreszeit garantiert der beeindruckende NunnaUuni-Ofen, mit dem man im
Winter das ganze Erdgeschol3 heizen kann, ein komfortables Wohnerlebnis. Im Sommer
lockt eher der Wintergarten, der einen direkten Blick auf den Garten mit seinem Teich
und den Strelasund gewahrt. Dieser Gartenteich, von zahllosen Wasserlilien eingefasst,
schafft mit seinen Seerosen eine angenehme Atmosphére fur erholsame Stunden im
Freien. Auch die groR3zuigigen Terrassen, die mit dem Blick Uber das Wasser nach Rigen
hin ein wahres Highlight der Immobilie darstellen, laden zu entspannten Abenden mit
Familie und Freunden ein.

Fur Entspannung und Wohlbefinden sorgt auch die mobile Gartensauna. Diese flexible
Losung ermdglicht es Ihnen, Uberall auf dem Grundstlck einen individuellen
Wellnessbereich zu schaffen und auf Wunsch auch einen Holzofen in der Sauna zu
betreiben.

Das Obergeschoss des Haupthauses beherbergt u.a. die Schlafzimmer sowie das
Vollbad mit Whirlpool und bietet ausreichend Platz und Komfort fiir alle Bewohner des
Hauses.

Eine weitere der praktischen Annehmlichkeiten dieser Immobilie ist die Garage, mit
direktem Zugang zum Haus, sowie das elektrische Hof- und Garagentor.

Dieses Einfamilienhaus mit seiner zusatzlichen Wohneinheit im rdumlich getrennten
Anbau eignet sich sowohl fir junge Familien, als auch fir Paare, die ein komfortables
und stilvolles Zuhause suchen, wie auch fiir alle, die mit mehren Generationen in einem
Haus leben wollen. Die Kombination aus grof3zigigem Wohnraum, ausgekliigelter
Ausstattung und dem groRRen, gepflegten Grundstiick macht dieses Haus zu einer
attraktiven Gelegenheit.




Wir laden Sie herzlich ein, sich selbst von den Vorziigen dieser Immobilie zu Uberzeugen.
Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich von den
vielfaltigen Moglichkeiten, die dieses Haus zu bieten hat, inspirieren.




Objektnummer: 25311008 - 18445 Klausdorf / Solkendorf

Ausstattung und Detalils

Besondere Merkmale:

- Wasserrandlage am Nationalpark mit unverbaubarem Rigenblick

- seniorengerechter Anbau — fir Mehrgenerationenwohnen geeignet

- Verbindungstrakt / HWR zwischen den Geb&uden (wetterunabhangige Verbindung)
- Wintergarten mit Blick aufs Wasser mit Beschattung und Jalousien

- eingewachsenes, grol3es Grundstiick u.a. mit Obstbaumbestand

- durchdachte Gartengestaltung — es bliht von Ostern bis Oktober

- Gartenteich mit ansprechender Bepflanzung

- grof3ziigige Terrassen mit Wasser- / Rugenblick

- mobile Gartensauna im hinteren Gartenbereich

- Garage sowie mindestens 2 Stellplatze

- Holzfenster

- elektrischer Rollladen im Wohnzimmer

- manuelle Rollladen im Erdgeschoss - Haupthaus

- Echtholzparkett im gesamten Wohnbereich

- NunnaUuni — Grundofen im Wohnzimmer mit Backfach in der Kiiche
- Gaste-WC im Erdgeschoss Haupthaus

- Vollbad mit Whirlpool im Dachgeschoss Haupthaus

- FuZbodenheizung im Badezimmer Anbau

- neue Gasbrennwerttherme mit Solarthermie aus 2016 im separaten HWR
- 3,6 kW PV-Anlage mit 5 kW Speicher

- Wasserenthartungsanlage

- Lage in einer Sackgasse

- grof3zligige, gewachsene Bebauung mit viel Abstand im Umfeld

- Naturstrand und Anglerhafen in fu3laufiger Nahe

- Wanderweg direkt an der sudlichen Grundstiicksgrenze

- Ostseekustenradweg verlauft direkt durch Klausdorf
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Alles zum Standort

Die Immobilie liegt in ruhiger und idyllischer Wasserrandlage in Klausdorf, OT Solkendorf,
einem staatlich anerkannten Erholungsort in der Nahe von Stralsund und der Insel Riigen
im Landkreis Vorpommern-Rigen.

Klausdorf, direkt am Bodden gelegen, ist eingebettet in die reizvolle Naturlandschaft
Nordvorpommerns und grenzt unmittelbar an den Nationalpark Vorpommersche
Boddenlandschaft — eines der bedeutendsten Kistenschutz- und Vogelschutzgebiete
Deutschlands. Diese besondere Lage zwischen dem Barther Bodden, dem Grabow und
der Ostseekiste verleiht dem Ort einen hohen landschaftlichen und 6kologischen Reiz,
der sich nicht nur fur Naturliebhaber, sondern auch fir Ruhe- und Erholungssuchende
besonders attraktiv gestaltet. Das Ortshild von Klausdorf ist gepragt von landlicher
Beschaulichkeit, reetgedeckten Hausern und weiten Ausblicken auf Felder, Walder und
das Wasser. Die Nahe zur Ostsee, zur Insel Rugen und dem Fischland Darss Zingst
bietet vielfaltige Freizeitmdglichkeiten auch schon in der unmittelbaren Umgebung: Ob
Wandern, Radfahren, Wassersport, Angeln oder Naturbeobachtungen — insbesondere
wahrend der Kranichzige im Frihjahr und Herbst —Klausdorf eignet sich hervorragend
als Ausgangspunkt fur vielfaltige naturnahe Aktivitaten. Nur 3 Kilometer entfernt befindet
sich der Yachthafen von Barhoft mit rund 50 Liegeplatzen, einer Uferpromenade und
einem herrlichen Blick auf die vorgelagerte Insel Hiddensee wie auch auf die Insel
Rugen. Mit dem Vorpommernhus, in einem der Wirtschaftsgebaude des alten
Gutshauses, ist aber auch fir ein vielfaltiges kulturelles Angebot mit Ausstellungen,
Theater, Kino und mehr — keine 10 min zu Ful3 entfernt — gesorgt. Eine Landarztpraxis,
nur ein paar Hauser weiter, stellt die arztliche Versorgung sicher, auch gibt es direkt im
Ort einen Kindergarten.

Klausdorf ist Uber die Landesstralle L213 mit der Hansestadt Stralsund verbunden, die in
rund 15 Minuten mit dem Auto erreichbar ist. In Stralsund befindet sich neben
zahlreichen Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Arzten, Krankenh&usern und kulturellen
Einrichtungen auch ein Regional- und Fernbahnhof mit direktem Anschluss an das ICE-
Netz der Deutschen Bahn.

Auch die Autobahn A20, die als Ostseeautobahn Vorpommern mit dem restlichen
Bundesgebiet verbindet, ist Uber Stralsund in etwa 30 Minuten erreichbar, was eine gute
Uberregionale Anbindung garantiert.

Insgesamt vereint die Lage des Objekts in Klausdorf das Beste aus zwei Welten: Die
Ruhe und Urspringlichkeit einer landschatftlich reizvollen Region mit dem Komfort einer
soliden Infrastruktur und schnell erreichbarer Urbanitat. Die gute Verkehrsanbindung an
Stralsund und die Autobahn A20, die N&he zur Ostsee sowie die Einbettung in eine
touristisch und 6kologisch bedeutende Kulturlandschaft machen diese Lage sowohl fur




dauerhaftes Wohnen als auch fur Feriennutzung Uberaus attraktiv.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.7.2035.

Endenergieverbrauch betragt 80.70 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1995.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Raik LofRau

Am Fischmarkt 7¢, 18439 Stralsund
Tel.: +49 3831 - 43 47 940
E-Mail: stralsund@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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