VON POLL

Rostock / Gehlsdorf — Gehlsdorf

Klassische Stadtvilla | Perle auf sonnigem,
parkahnlichem Grundsttck in Warnownahe &
maritimen Flair

Objektnummer: 25092034PN1

KAUFPREIS: 899.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 200 m2 « ZIMMER: 7 » GRUNDSTUCK: 1.299 m2
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Auf einen Blick

25092034PN1 899.000 EUR
ca. 200 m? Villa
Satteldach Kauferprovision
7 betragt 2,98 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
3 Kaufpreises
1900 2022
3 x Freiplatz, 1 x :
Garage saniert
Massiv
ca. 330 m?2

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

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 71.00 kWh/m2a
21.07.2035 B

Gas 1900
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Ein erster Eindruck

Ein Haus ohne Grenzen - fiirs Leben gemacht!

Es besteht die Gelegenheit zum Erwerb dieser klassischen Altbauvilla, gelegen in einem
der attraktivsten Stadtteile Rostocks, in Gehlsdorf!

Eine Raritat und ein Paradies auf Erden - fir Naturliebende und alle diejenigen, die das
Besondere suchen - in unmittelbarer Nahe zum Warnowufer und zur Promenade sowie
den Seglerhéafen.

Das bezaubernde und absolut beeindruckende Anwesen mit seiner faszinierenden Grof3e
ist eine weitlaufige, grine Oase mit wunderschénem, vielseitig nutzbarem Nebengelass
und wertvoller Lebensqualitat!

Eingebettet auf diesem idyllischen, parkéahnlichen Grundstick bietet die herrschaftlich
anmutende Altbauvilla Stil, viel Platz, wertvolle Privatsphare und nahezu
uneingeschranktes Nutzungspotenzial.

Ein Haus mit Historie, welches um 1900 fir den &rztlichen Direktor der Gehlsheimer
Klinik erbaut und 1990 vollumfanglich modernisiert wurde

Die Villa wartet mit viel Charme und Eleganz auf und bietet das gewisse Etwas auf einem
sonnenverwdhnten, vollstandig eingefriedeten Grundstick.

Der klassische Stil in solider, altbewé&hrter Massivbauweise ist unverkennbar und bietet
ein einzigartiges Raumgefuhl mit dem Potenzial den Traum, auf eben ein ganz
besonderes eigenes Haus mit viel Lebensqualitat, zu verwirklichen!

Mit viel Gespur und Liebe zum Detail ist das Haus ausgestattet und fortwéahrend gepflegt
worden. In den 90iger Jahren wurden umfangreiche Modernisierungen und
Erneuerungen zur Hebung des Wohnstandards vorgenommen, ohne ihm dabei den
einmaligen Charme zu nehmen. Besonders hervorzuheben die Opulenz der RGume mit
den stilvollen Parkett- und Dielenbtden, den traumhaft hohen Decken und Turen, den
groRen Fensterelementen, den Echtholztiren, den Ofen und der formvollendeten
Echtholzpodesttreppe.

Das aktuelle Wohnkonzept halt in der Beletage 4 Zimmer auf ca. 110 m? bereit.
Beginnend mit dem einladenden Entre, dem imposanten Esszimmer mit sonniger
Veranda und behaglichem Kaminofen, dem Wohnzimmer mit einem gesetzten
Kachelofen, der Kiiche mit Einbaukiche und vorgelagerten kleinem Esszimmer, dem
zum Grundsttick ausgerichteten Schlafzimmer sowie dem Masterbad mit Bidet.

Die Raume des Wohn- und Esszimmers sind mit einer hohen Glastir miteinander
verbunden und erméglichen hiertiber die Schaffung eines "Tanzsaals" bei Bedarf.
Ausgestattet mit wunderschonem Parkett, einzelangefertigten Tiren und Zargen, grof3en
Fenstern und luftigen Raumhdhen bilden sie den Mittelpunkt des Hauses und sind ein




wahres Highlight. Hier lasst es sich Leben, Lachen, Feiern, Reden und Geniel3en!

Die obere Wohnebene hélt eine helle, freundliche Wohneinheit mit 2 Zimmern,
Wohnkiiche mit Einbaukiche und einem Duschbad bereit. Sie ist vollstandig ausgestattet
und rentabel vermietbar. Dartber hinaus ergdnzen zwei weitere, kleinere Zimmer diese
Ebene und bieten damit ideale Bedingungen fur Gaste und Familie.

Im Untergeschoss befindet sich der wertvolle Wohnkeller, der auf ca. 100 m?
unglaublichen Platz fir Wellness, Hobby, Arbeiten und Werkeln sowie Lagerung bietet
und rundet damit diese Immobilie perfekt ab.

Diese Liegenschaft bietet auf dem ca. 1.300 gm grof3en, parkahnlichen

Grundstick alten Baumbestand, eine Vielzahl an Griin- und Bliihpflanzen, eine Terrasse
mit vielfaltigen Sitzgelegenheiten und fiihrt damit zu einer einmalig ruhigen und
naturverbundenen Atmosphdare unter hoher Privatsphéare. Hier lasst es sich herrlich
entspannen. Das Grundstick warten mit bezaubernden Nebengelass auf. Es finden sich
idyllische Rickzugsorte. Hier findet jeder seinen Lieblingsplatz! Die pflegeleichte
Grundsticksanlage bietet Platz fur Pool und Tennisplatz.

Sehr gern stellen wir Ihnen diese Liegenschaft vollumfanglich vor und stehen fiir Fragen
zur Verfuigung.
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Ausstattung und Detalils

- parkéhnliches Grundstiick in Warnownahe

- stilvolle Stadtvilla

- klassischer Altbaucharme

- hohe Radume mit mehr als 3 m Raumhdéhe

- Parkettbdden

- 3 Bader

- 2 separate Wohneinheiten

- elektrische AuRRenjalousien

- grofB3er Wohnkeller

- Garage

- Gaste- und Gartenhauser u.a. ein Fachwerkhaus und ein Backsteingebaude
- 2 Heizungsanlagen

- laufende Instandhaltungen und Modernisierungen
- pflegeleichte Grundstiicksanlage
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Alles zum Standort

Erstklassige Wohnlage in Rostock-Gehlsdorf!

Die privilegierte Lage an der Warnow, die Nahe zum historischen Zentrum der
Hansestadt Rostock sowie zur Ostseekliste machen den Ortsteil Gehlsdorf zu einer der
begehrtesten Wohnlagen der Hansestadt Rostock.

Seit langem gilt Gehlsdorf als gehobenes Wohnviertel. Hier finden Sie sowohl alte
herrschaftliche Villen als auch moderne Wohnhauser. Die lange Uferpromenade an der
Warnow, die zahlreichen Segelboote und Yachten sorgen fir die alltdgliche Briese
maritimen Hansestadt-Flairs. Diese abwechslungsreiche und charaktervolle Umgebung
mit zahlreichen Mdglichkeiten zum Spazieren und Durchatmen ist fur Jung und Alt
gleichermal3en attraktiv.

Dank der guten Infrastruktur und Anbindung ist Gehlsdorf mit seiner nattrlichen
Umgebung eine attraktive Alternative zum innerstadtischen Wohnen in Rostock.

Durch direkte Busverbindungen und den Fahrverkehr Uber die Warnow ist der Ortsteil an
das Nahverkehrsnetz Rostocks angeschlossen.

In Gehlsdorf-Zentrum sind alle Nahversorgungseinrichtungen vorhanden, wie ein Edeka,
Netto, eine Poststelle, ein Reisebiro, verschiedene Backer und Friseure sowie eine
Apotheke. Hausérzte, Physiotherapien, Zahnarzt, Kiefernchiruge und Logopade decken
den medizinischen Bedarf umfassend.

Daruber hinaus sind in Gehlsdorf verschiedene Kitas und eine Grundschule vorhanden.

Durch den grof3en Wiro-Sportpark gibt es zudem ein umfassendes Angebot an Sport-
und Freizeitmdglichkeiten fur die ganze Familie sowie eine Schwimmbhalle!

Das schone Ostseebad Warnemiinde und der gesamte Westen Rostocks kann schnell
durch den Warnow-Tunnel erreicht werden. Uber die direkte Anbindung zur A19 sind Sie
absolut flexibel.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.7.2035.

Endenergieverbrauch betragt 71.00 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1900.
Die Energieeffizienzklasse ist B.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Corinne Briesemeister

FahrstralRe 18a, 18147 Rostock
Tel.: +49 381 -44 74 11 00
E-Mail: rostock@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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