vp VON POLL

IMMOBILIEN

Waabs / Kleinwaabs

Ein Traum an der Ostsee: Grof3zugige Immobilie mit
vielen Mdglichkeiten, Vollkeller und Doppelcarport

CODE DU BIEN: 25053062

VON POLL

IMMOBILIEN

PRIX D'ACHAT: 598.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 178 m2 « PIECES: 6 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 769 m?
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En un coup d'cell

25053062 598.000 EUR

ca. 178 mz Maison bifamiliale

Toit en croupe Kauferprovision

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

4 beurkundeten
Kaufpreises

4 2022

1994
Bon état

2 x Abri de voitures, 1 massif

X surface libre

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
performance
énergétique

125.90 kWh/mz2a

Gaz
Gaz

D

1994
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 04351 - 883 81 20

Shop Eckernfoerde | Rathausmarkt 7 | 24340 Eckernférde | eckernfoerde@von-poll.com

‘ VON POLL .

Zusammen fiir sportliche Spitzenleistungen

NDLER

KIELERTV

www.von-poll.com
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IHNEN GEFALLT, WAS SIE
SEHEN? ANDEREN AUCH!

Unsere Finanzierungsexperten bescheinigen lhnen Ihren
Finanzierungsrahmen. Bestatigen Sie Eigentimern und
Maklern lhre Kaufkraft mit unserem Hypotheken-
zertifikat und verschaffen Sie sich damit einen

Vorsprung gegeniiber anderen Kaufinteressenten

VON POLL

Eine ausgezeichnete Wabhl:
VON POLL IMMOBILIEN.

Handelsblatt

TOP
Kunden-
Beratung

. a HOCHSTE
Capltal vovrorracaon | REPUTATION

EAZ-INSTITUT
Deutschlands

y Begehrteste
Héchstnote fiir Immobilienmakler

2024
von Poll Immobilien VON POLL IMMOBILIEN

Basis: Anbeterreputation
02| 2026

www.von—poll.com
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Une premiere impression

Willkommen in IThrem neuen Zuhause im beliebten Kleinwaabs! Diese zeitnah verflgbare
Immobilie beeindruckt durch variable Nutzung als Ein- / Zwei- oder
Mehrgenerationenhaus. Die im Jahr 1994 errichtete, beeindruckende Immobilie
prasentiert sich mit gepflegter Erscheinung und Ausstattung. Auf einer Wohnflache von
ca. 178 m2 (Erd- & Obergeschoss) bietet dieses Haus sechs Zimmer, vier Schlafzimmer,
darunter zwei geraumige Schlafzimmer, die viel Platz fur eine grof3e Familie oder
separate Wohnbereiche ermoglichen. Wer die Nahe zur Ostsee liebt, grof3ztigige,
lichtdurchflutete Wohnraume zu schatzen weil3, das Ganze gepaart mit einem schénen
Grundstiuck und einem familienfreundlichen Haus, das keine Wiinsche offen lasst, ist mit
diesem Angebot am Ziel seiner Wiinsche angekommen. Die Raumaufteilung des Hauses
ist funktional und optimal auf die Bedurfnisse von zwei separaten Wohneinheiten
ausgerichtet. In der ersten Wohneinheit finden sich ein moderner Kaminofen sowie eine
Einbaukuche, die 2020 eingebaut wurde. Die zweite Wohneinheit verfligt Uber einen
eigenen Kamin und bietet zusatzlichen Wohnkomfort. Insgesamt stehen zwei grol3e
Vollbader im Obergeschoss und zwei Duschbader im unteren Geschoss zur Verfiigung,
erganzt durch zwei Gaste-WCs, die sich im Erdgeschoss befinden. Die Kiiche ist das
Herzstlick der ersten Wohnung und verflgt Giber eine moderne Einbauktiche, die im Jahr
2020 installiert wurde. Zudem ist in der zweiten Wohnung ebenfalls eine voll
ausgestattete Kiiche vorhanden, ergéanzt durch eine zusétzliche Pantryktiche. Dies bietet
besonders fur zwei getrennte Wohnbereiche oder eine Vermietung gute
Voraussetzungen. Im Souterrain befinden sich die tblichen Nutzraume sowie ein
geraumiger, grofl3er wohnlich ausgebauter Bereich, der den Charakter einer
Einliegerwohnung hat. Bestehend aus einem Schlaf-Wohnraum mit Pantryktiche und
einem separaten Duschbad, werden lhre Gaste oder Ihre auf mehr Privatsphéare
bedachten Teenager auch den eigenen Eingangsbereich zu schatzen wissen. Zuséatzlich
befinden sich zwei Biros mit viel Tageslicht, ein weiteres Duschbad und der
Heizungsraum im Untergeschoss. Hervorzuheben ist auch der voll isolierte Spitzboden,
der Uber ausreichend Stauraum bietet, pro Wohneinheit steht ein separater Bereich zur
Verfiigung. Das Gebaude wurde zuletzt 2022 modernisiert, wobei eine neue
Zentralheizungsanlage installiert, und eingebaut wurde, um die Energieeffizienz zu
optimieren. Zudem tragt eine Solaranlage fur Warmwasser zur nachhaltigen
Energieversorgung bei. Die Ausstattung der Immobilie entspricht einem normalen
Standard und beinhaltet eine Entkalkungsanlage fir das Wasser sowie einem
praktischen Glasfaseranschluss fir schnelles Internet. Ein unschlagbares Kriterium ist
jedoch die fu3laufige Nahe zur Ostsee! Die Immobilie wurde von den Eigentiimern als
Hauptwohnsitz genutzt. Sie befindet sich technisch und optisch in einem guten und




gepflegten Zustand. Das Objekt zeichnet sich durch seine Helligkeit, die grol3zliigige
Wohnflache und die aufgezeigte Nutzungsvielfalt aus. Auf dem grof3ztigigen Grundstiick
von ca. 769 mz? liegt der liebevoll gestaltete Garten, der zum Verweilen einladt. Eine
Terrasse mit Stid- und Westausrichtung bietet hervorragende Mdoglichkeiten fur
entspannte Stunden im Freien. Fir Fahrzeuge stehen ein Doppelcarport und ein
zusatzlicher Stellplatz zur Verfligung. Durch die massive Bauweise des Hauses erhalten
Sie eine wertbestandige Immobilie, die durch regelmaRige Modernisierungen bestens
instandgehalten wurde. Diese Liegenschaft stellt eine attraktive Option fur Familien dar,
die groRen Wert auf Flexibilitat in der Wohnraumgestaltung legen oder die Moglichkeit
nutzen mochten, Wohnen und Arbeiten unter einem Dach zu verbinden. Ein 360-Grad-
Rundgang der Immobilie ist vorhanden, mit dem Sie das Haus begehen kdnnen und alle
Vorzige des Hauses mit jedem Raum wahrnehmen koénnen. Potenzielle Kaufer werden
durch die reiche Ausstattung und die durchgefiihrten Modernisierungen begeistert sein.
Eine Besichtigung ist nach Vereinbarung méglich und wird empfohlen, um die Vorzilige
dieser Immobilie vollumfanglich zu erleben und sich selbst ein Bild zu machen.
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Détails des commodités

- 4 Schlafzimmer

- 4 Bader (2 groRRe Vollbader im OG + 2 Duschbader im Untergeschoss)
- Gaste-WC im Erdgeschoss / Wohnung 2
- moderne Einbaukiiche 2020 / Wohnung 1
- Liebevoll angelegter Garten

- Terrasse mit Sud- / Westausrichtung

- Doppelcarport

- Stellplatz

- Kaminofen / Wohnung 1

- Kamin / Wohnung 2

- Glasfaseranschluss

- Vollkeller / Wohnlich ausgebaut & genutzt
- Neue Gasheizung von 2022

- Gastank unterirdisch

- Entkalkungsanlage fir Wasser

- Solar fur Warmwasser

- Praktischer Vollkeller mit AuRenzugang

- 2 Kichen + 1 Pantrykiiche

- 2 Gaste - WC

- Weil3e Kunststofffenster mit innenliegenden Sprossen
- Massivbauweise
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Tout sur I'emplacement

Die Immobilie liegt in einer ruhigen, zentralen Sackgasse in Kleinwaabs, ful3laufig zur
Ostsee. Waabs liegt zwischen Kappeln und Eckernférde auf der traumhaften Halbinsel
Schwansen. Mit dem 12 km langem Naturstrand an der Ostsee und seinem idyllischen
Hinterland kann man wohl mit Recht Waabs als hervorragendes Urlaubsgebiet an der
Ostsee bezeichnen. Die Wassersportler wie Segler, Kitesurfer oder auch Windsurfer
finden hier beste Bedingungen, Angler haben hier die Moglichkeit, auf Meerforellen, Butt,
Dorsch oder Hering zu fischen. Ein nahezu liickenloses Radwegenetz auf der Halbinsel
lasst das Herz des Radlers hoherschlagen. Reiterhéfe in der Umgebung laden Grof3 und
Klein zum Ausreiten oder Reitunterricht ein. Zu Waabs gehdéren Kleinwaabs, wo sich
unser Objekt befindet, GroRwaabs, Langholz und 14 Siedlungen. Zahlreiche Gutshofe
gehoren zur Gemeinde. Gut Ludwigsburg ist hierbei besonders hervorzuheben. Fr
Veranstaltungen, wie z.B. Hochzeiten, stehen der Goldene Saal und der Gewdlbekeller
der Offentlichkeit zur Verfuigung. Waabs verfligt (iber einige gastronomische
Einrichtungen, einen Edeka-Markt auf dem Campingplatz, einen Kindergarten und eine
Grundschule. Es besteht eine Busverbindung nach Eckernférde & Damp / Kappeln. Mit
dem PKW bendtigen sie nach Kappeln circa 30 Minuten und nach Eckenforde 15
Minuten. Hier kdnnen Sie dann auch gréRere Einkaufe erledigen oder notwendige
Arzttermine wahrnehmen.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Endenergieverbrauch betragt 125.90
kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It.
Energieausweis ist 1994. Die Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tUberprifen,
bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages
besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht
nach 8§ 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, 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 Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Robert Rothbock

Rathausmarkt 7, 24340 Eckernforde
Tel.: +49 4351 -8838120
E-Mail: eckernfoerde@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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