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Nienhagen — Ostseebad Nienhagen

Maritime Eleganz: Meerblick inklusive

Objektnummer: 23092017
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KAUFPREIS: 890.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 180 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 530 m2
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Auf einen Blick

23092017 890.000 EUR

ca. 180 m2 Doppelhaushélfte

4 Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

2005 Kaufpreises

1 x Garage 2022
Massiv
ca. 200 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon




Objektnummer: 23092017 - 18211 Nienhagen — Ostseebad Nienhagen

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Luft/Wasser- 65.00 kWh/m2a
Warmepumpe

28.03.2033 B

Luft/Wasser- 2005
Warmepumpe
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Die Immobilie
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www.von-poll.com
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Die Immobilie
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Nur einen Steinwurf vom Meer & Strand entfernt!!! Diese Doppelhaushélfte befindet sich
in bester Lage im wunderschdonen Ostseebad Nienhagen umgeben von Feld & Flur sowie
gehobener Wohnbebauung und nur wenige Gehminuten vom Ostseestrand entfernt. Eine
ausgewogene Harmonie zwischen hohem Freizeitwert und zahlreichen
Entfaltungsmaoglichkeiten zeichnen diese hervorragende Lage aus. Es erwartet Sie eine
stilvolle und hochwertige Immobilie mit gehobener Ausstattung und vielen angenehmen
Extras. Die im Jahr 2005 erbaute Villa bietet fiir die Doppelhaushélfte eine komfortable
Nutzflache von ca. 200 m2 verteilt Gber drei Ebenen. Sie verfugt Uber insgesamt 4
Zimmer, davon 2 Schlafzimmer und den stilvollen, mit 3 Glasgiebeln versehenen
Spitzboden - das Atelier - ein absolutes Highlight! Fiir den besonderen Wohnkomfort im
Haus sorgen die lichtdurchfluteten Raume, verschiedene Balkone mit Meerblick, zwei
Kamine, ein luxuriéses Vollbad, eine separate, neuwertige Sauna sowie zwei Terrassen
und ein wunderschon angelegtes, griines Grundstick runden diese Immobilie perfekt ab.
Neben der gehobenen Ausstattung, der Lage und dem Meerblick ist die moderne
Raumaufteilung ein mehr als positives Attribut dieser Immobilie. Durch die grof3ziigigen
Flachen und das durchdachte Raumkonzept entsteht ein wohnliches Ambiente, das Sie
begeistern wird! Dariiber hinaus wurden im Jahr 2022 umfangreiche Modernisierungen
u.a. im energetischen Bereich durchgefuhrt, so dass das Haus modern und zeitgemaf
ist. Das gepflegte, eingefriedete Grundsttick ist eine Sudlage und bietet ausreichend
Platz fur Erholung, Sport und Freizeitaktivitaten im Freien. Die Zufahrt erfolgt Gber ein
elektrisches Tor auf eine gepflasterte Auffahrt und bietet vor der grol3en Garage
Stellflache fiir die Géaste. Sehr gern stellen wir Ihnen diese gehobene Immobilie
vollumfanglich vor! Uberzeugen Sie sich selbst!
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Ausstattung und Detalils

* direkter Meerblick!

* circa 200 m2 Flache in Massivbauweise auf 3 Etagen

* Grundsttick in Stdlage

* 300 m FuBweg zur Ostsee

* energieeffiziente Luftwarmepumpe

* FuRbodenheizung im gesamten Haus

* hochwertiger Fliesenboden

* 2 Terrassen

* viele bodentiefe Fenster sorgen fir viel Licht und einzigartigen Ausblick
* Atelier mit Kamin und Meerblick!

* neuwertige Saunatonne

* grof3e und geraumige Garage mit Fenster

* Pkw-Stellplatz auf dem Grundsttick

* Grundstick ist komplett eingefriedet (Zaun und Hecke)
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Alles zum Standort

Das Ostseebad Nienhagen liegt an der Baderstrasse Warnemiinde - Bad Doberan. Die
Ortschaft Nienhagen befindet sich direkt an der Ostsee. Geschichte und Gegenwart sind
hier in eigener und besonderer Art dokumentiert. Die alten reetgedeckten Bauernhauser,
umgeben von alten Baumbestéanden, in einer landschaftlich reizvollen Umgebung, das
angrenzende Landschaftsschutzgebiet und der ,Gespensterwald“ mit seinen markanten
Baumformen, préagen das Ortsbild ebenso wie die neu entstandenen Wohngebiete. Vom
Haus fiihrt Sie ein circa 300 m langer FuBweg zur Steilkiiste mit dem naturbelassenen
Steinstrand. Dort kdnnen Sie den Tag mit einem kleinen Meerblick-Workout starten oder
der Sonne in lauen Sommernéachten beim Eintauchen ins Meer zuschauen. Ein idealer
Wohlfuhlort! Der Standort ist zentral zwischen Rostock/Warnemiinde und Bad Doberan
gelegen. Die Stadte sind jeweils ca. 8 km entfernt und per PKW, offentlicher
Busverbindung oder mit dem Rad gut zu erreichen. Die Ortschaft zeichnet sich ebenfalls
durch die verkehrsglinstige Lage durch die Anbindung an die A20 (Lubeck - Stettin) und
die A19 (Rostock -Berlin) aus. Der Flughafen Rostock Lage ist ca. 40 km entfernt. Uber
die A 20 und die A 19 erreichen Sie ganz komfortabel die Gro3stadte Hamburg und
Berlin. Das Ostseebad Nienhagen verfugt Uber eine regionale Busverbindung. Dariuber
hinaus bestehen gut ausgebaute Radwege. Einkaufsmoglichkeiten und weitere
infrastrukturelle Einrichtungen befinden sich im 2 km entfernten Elmenhorst.Nienhagen
zahlt zum Naherholungsgebiet. Geniel3en Sie frische Ostseeluft und erleben Sie die
zahlreichen Freizeitgestaltungsmdoglichkeiten, ohne auf die wirtschaftlichen Vorteile und
die Nahe zur Hansestadt Rostock verzichten zu missen. Den Strand erreichen Sie
fuBlaufig in gerade einmal 300 Metern!
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 28.3.2033.
Endenergieverbrauch betragt 65.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Luft/wasser Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2005. Die
Energieeffizienzklasse ist B. 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:

Corinne Briesemeister

FahrstraRe 18a Rostock
E-Mail: rostock@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




