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Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
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**Exklusive 3-Zimmer-Wohnung mit gehobener Ausstattung, grof3ziigigen Aul3enflachen
und Pool**

Willkommen zu einer aul3ergewohnlichen Eigentumswohnung, die sich im zweiten
Obergeschoss der modernen Villa Johannas aus dem Jahr 2008 an der traditionsreichen
WilhelmstralRe befindet. Diese grof3ziigige 3-Raum-Wohnung besticht nicht nur durch ihre
durchdachte Raumaufteilung und hochwertige Ausstattung, sondern auch durch ihren
gepflegten Zustand, der dem Charakter einer neuwertigen Immobilie entspricht.

Mit einer Wohnflache von ca. 128,6 m?2 bietet das Appartement eine komfortable Grof3e
fur anspruchsvolle Eigennutzer oder als wertbestandige Zweitwohnung. Direkt vom Flur,
der mit Garderobe und Gaste-WC ausgestattet ist, gelangen Sie in den weitlaufigen
Wohn-Essbereich von ca. 56 m2. Dieser lichtdurchflutete Mittelpunkt der Wohnung
Uberzeugt mit einem Kaminofen, Natur- und Erdtdnen in der Mdblierung, klassisch-
moderner Einrichtung, einem grof3en Echtholz-Esstisch, Flachbild-TV, Musikanlage sowie
direktem Zugang zu einem der beiden Uberaus grof3ziigigen Balkone.

Die offen gestaltete Kiiche lasst keine Winsche offen: Hier finden Sie einen
freistehenden Kochblock mit Induktionsherd (vier Zonen), Dunstabzug, Backofen,
Geschirrspller, Mikrowelle sowie einen Kihlschrank mit Gefriermdglichkeit. Hochwertige
Materialien und harmonisch abgestimmte Farben schaffen ein ansprechendes
Gesamtbild.

Die beiden Schlafzimmer bieten jeweils ein Cocoon-5-Sterne-Deluxe-Doppelbett sowie
Flachbild-TVs. Jedes verfugt Uber ein eigenes, hochwertig ausgestattetes Duschbad mit
modernen Armaturen und WC. Eines der Schlafzimmer ist raffiniert durch eine fast
raumhohe Doppelschiebetiir aus charaktervollem Holz vom Bad getrennt.

Die AulRenflachen prasentieren sich vielseitig und attraktiv: Zwei grof3e Sonnenbalkone
mit jeweils rund 15 m2 laden zum Entspannen ein, wobei einer zur Stdseite mit Mittags-
und Nachmittagssonne und der andere zur Westseite mit Abendsonne ausgerichtet ist.
Erganzt wird das Angebot durch eine ca. 20 m2 grofRe Terrasse zur Nordostseite, die mit
einem Sichtschutz und hochwertigen Terrassenmobeln ausgestattet ist.

Jeder Raum verfligt Gber einen Zugang zum jeweiligen Balkon oder zur gro3zligigen
Terrasse.




Technisch ist die Wohnung durchdacht konzipiert und bietet FulZbodenheizung in allen
Raumen, ebenso wie einen schnellen WLAN-Internetzugang. Ein moderner Aufzug fuhrt
bequem vom Eingangsbereich bis zur Wohnung, die ebenso Uber einen eigenen
Tiefgaragenstellplatz, Abstellraum sowie Fahrradunterstellmdglichkeiten verfligt.

Fur zusatzliche Lebensqualitat sorgt der gemeinschaftlich nutzbare, saisonale Outdoor-
Pool, der an warmen Tagen Erfrischung bietet.

Diese Wohnung verbindet gehobene Ausstattung, ein angenehmes Raumgefiihl und
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten in einer begehrten Wohnlage an der Wilhelmstrafie.
Uberzeugen Sie sich selbst bei einer personlichen Besichtigung von den Vorziigen dieser
Immobilie und vereinbaren Sie gern einen Termin fir eine ausfihrliche Prasentation.
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| 3-Raum-Appartement | 2. Obergeschoss | Flur mit Gaste-WC und Garderobe |
Wohnbereich mit ca. 56 m2, Kaminofen und Essbereich mit Holz-Esstisch, Flachbild-TV,
Musikanlage | frei stehender Kochblock | Kiiche mit Dunstabzug, Herd-Induktion, 4
Zonen, Backofen, Geschirrspler, Mikrowelle, Kiihlschrank mit Gefriermdglichkeit | 2
Schlafzimmer jeweils mit Flachbild-TV und Cocoon 5-Sterne-Deluxe Doppelbett und
einem eigenen Duschbad/WC | hochwertigen Armaturen |

2 ca. 15 m2 groRRe Balkone | ca. 20 m2 groRe Terrasse zur Nord-Ostseite mit Sichtschutz |
Terrassenmobel | W-LAN-Internet-Zugang | Tiefgaragenstellplatz | Abstellraum |
Fahrradunterstellméglichkeit 1 Gemeinschafts-Pool (outdoor, saisonal) |
***Tiefgaragenstellplatz, Mébel/Inventar im Kaufpreis inklusive.***
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Sellin ist die Perle der Baderarchitektur und liegt direkt an der Ostsee. Von Sellin bis
nach Binz zieht sich das Biospharenreservat Granitzer Buchenwald. Die einzigartige
Lage des Ostseebades zwischen Meer und Bodden und am mystischen Hochuferwald
der Granitz machen Sellin zu einem herausragenden Reiseziel. Sellin verfugt tber 2 sehr
schdne Strande mit Gastronomie und Freizeitangebot. Sowohl der breite Stdstrand als
auch die Steilkuste, Buchen- und Mischwélder und der Selliner See pragen den Badeort.
Ganz in der Nahe befindet sich das Jagdschloss Granitz, welches eine groRartige
Aussicht Gber die Halbinsel Ménchgut mit ihrer Boddenlandschaft, Gber das Ostseebad
Binz bis zu den Kreidefelsen bietet. Die am Greifswalder Bodden gelegenen Ortsteile
Altensien, Neuensien, Moritzdorf und Seedorf locken Wander- , Radel-und Segelfreunde
an.

Sellin ist das zweitgroRte Ostseebad der Insel Rugen und verfiigt daher Uber eine sehr
gute Verkehrsanbindung. Die Bundesstrassen B96 fiihrt direkt vom Rigendamm zur
Inselhauptstadt Bergen. Von da erreichen Sie Sellin Uber die B196. Sellin verfiigt tber
einen Kleinbahnhof als Haltestelle der Riigener Kleinbahn. Im Zuge des
Seebrickenverkehrs wird die Seebriicke von Sellin taglich von Ausflugsschiffen
angefahren. In nur ca. 30 km Entfernung befindet sich der Sportflughafen Guttin.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.6.2029.

Endenergieverbrauch betragt 55.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2008.
Die Energieeffizienzklasse ist B.
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René Rosenkranz

Wilhelmstral3e 41, 18586 Sellin auf Rigen
Tel.: +49 38303 - 12940
E-Mail: ruegen@von-poll.com

www.von-poll.com
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