Rostock / Nienhagen — Nienhagen
Uj ar: Felujitott lakoidill - kivalo minoségu, bajos,
azonnal bekoltdzheto

VP azonosité: 25092030

VETELAR: 348.000 EUR + HASZNOS LAKOTER: ca. 94 m2 « SZOBAK:3 « FOLDTERULET: 677 m?2
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energia tanusitvany
Géaz 20.00 kWh/m?2a
23.06.2035

A+
Gaz

2016
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Alaprajzok

‘ VON POLL I

01 Windfang - 4,74 m?
02 Flur- 6,77 m*

03 Kiiche - 11,17 m?
04 Bad/WC - 5,67 m?
05 Wohnen - 25,33 m?
06 Schlafen - 13,89 m?
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1 \ \ \g R 01 Dachboden (ausbaufahig) - 29,70 m?

02 Dachterrassenbau

;—ﬁ (optional, bereits genehmigt) - 35,64 m?
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Az elso benyomas

Udvozoljiik egy olyan helyen, ahol a nyugalom, a természet és a stilusos élet egyeddilallo
modon talalkozik. Ez a szeretettel tervezett csaladi haz a mesterségbeli tudasrol, a
kifinomult esztétikai érzékrol és a biztonsagérzetet nyljté otthon iranti vagyrol mesél. Egy
helyrol, ahol szabadon Iélegezhet — akar allando jelleggel, akar személyes menedékként.
A kortlbeltl 95 m2-es lakétéren olyan életélményt talal, amely Ggyesen 6tvozi a bajt és a
modern technoldgiat. A haz szive a nyitott teru nappali a hangulatos szappanko kalyhaval
— egy hely, ahova megérkezhetiink, megallhatunk, élhetiink. A nagy, déli fekvésu ablakok
fényarban arasztjak el a helyiséget, és a kilatas a gondozott, zart kertre terjed — az On
sajat kis paradicsoma. A kivalé minoségu, vidéki stilustil konyha harmonikusan illeszkedik
az Osszképbe. Az elegans természetes kolapok, amelyek szinte az dsszes lakotérben
megtalalhatdk, kiemelik a haz exkluziv jellegét — robusztus, stilusos és kellemesen meleg
a lab alatt. A vakolt falak, a finom mennyezeti stukké és a gondosan valogatott anyagok
melegséget és kényelmet araszté hangulatot teremtenek. A flirdoszoba lenyug6zo a
zuhanykabinjaval, a beépitett mennyezeti spotlampaival és a harmonikusan 6sszehangolt
fellleteivel — egy modern, funkcionalis tér, amelynek nyugodt kialakitasa csabit idozni. A
tetotér mar elo van készitve az atalakitasra: legyen sz6 vendégszobardl, stadiorél vagy
dolgozészobardl — a tér adott az Gtleteinek, a sziikséges vizvezeték- és elektromos
hal6zat mar ki van szerelve. A hdz muszakilag j6l felszerelt: egy Weishaupt gazkazan
(2020-ban telepitve), részben elektromos kiilso redonydk, elore telepitett optikai kdbeles
csatlakozas és két 1500 literes esoviztarolo teszi lehetové az eroforras-hatékony életet
magas szintu kényelemmel. A 2022-ben elvégzett atfogo felljitas 0] életet lehelt az
éplletbe, mind energiahatékonysag, mind esztétika szempontjabol. A korulbelll 678 m2-
es zart ingatlan alacsony karbantartasi igényu, mégis z6ld és vibralé — egy kerti
paradicsom, amely pihenésre és kikapcsolddasra csabit. A fedett terasz az udvaron, a
sokszogu térkovezett 6svények, a tdgas kocsibedlld kapu és a massziv garazs boséges
taroléhellyel kiemeli az atgondoltan megtervezett kiltéri teriletet. A tégla homlokzat
kifinomult, idotlen eleganciat kdlcséndz. Egy mar jovahagyott, kortlbelll 35 m2-es
tetoterasz tovabbi lehetoségeket kinal — csodalatos hely a napozasra és az Uj otthon
panoramas kilatasanak élvezetére. A helyszin? Kozel a Balti-tengerhez, zoldévezetben,
kivalo kozlekedési kapcsolatokkal. Rétekkel és erdokkel koriilvéve élvezheti a természet
kozelségét — a Balti-tenger csak egy kohajitasnyira van. Gyonyoru kerékparos és
tdradtvonalak indulnak kdzvetlenil az ajté elott, amelyek a Rostock Heath-en vagy a
tengerpart felé vezetnek. A Markgrafenheide-i strand, a népszeru Schnatermann
vidampark és Karl's Strawberry Farm mind kénnyen megkdzelitheto kerékparral. Es ami
a legjobb: Rostock varoskdzpontjaba kerékparral minddssze 25 perc alatt eljuthat —
nyugodt, csendes és kornyezetbarét. igy az autéjat leparkolhatja. Akar elsodleges, akar




masodlagos lakéhelyeként, ez a haz boséges teret kinal a magas életminoséghez.
Koltozzon be, sohajtson fel, és élvezze a rendkivilit: Ez az otthon a kivalé minoségu
anyagokat 6tvozi a stilussal és a természet kdzelségével — egy valoban egyedulallo
ingatlan, amely mar készen all a holnapra.
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Részletes felszereltség

- ca. 95?m2 Wohn- und Nutzflache, verteilt auf 3 Zimmer

- Hochwertige Landhauskiiche

- Badezimmer mit bodentiefer Dusche und integrierten Deckenspots
- Natursteinfliesen an Boden und Wand

- Verputzte Wande, stilvoller Stuck an der Decke

- Specksteinofen fir wohlige Warme

- Ausbaureserve im Dachgeschoss — Leitungen bereits vorbereitet
- Kernsanierung abgeschlossen in 2022

- Weishaupt-Gastherme (Baujahr 2020)

- Neue Eingangstiir (2025)

- Teilweise elektrische Aul3enrollladen

- Glasfaseranschluss liegt an

- Zwei Zisternen mit je 1.500?1 Fassungsvermaogen

- Elektrisches Einfahrtstor

- Grol3zugige Garage mit zusatzlichem Stauraum

- Grundsticksgrol3e: ca. 678?m2

- Klinkerriemchen an der Fassade

- Uberdachte Hofterrasse

- Einfahrtsbereich mit Naturstein-Polygonalplatten befestigt

- Bereits genehmigter Dachterrassenbau mit ca. 35?m?2 Flache
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Minden a helyszinrol

Die Immobilie befindet sich im Rostocker Ortsteil Nienhagen — einem charmanten und
naturnahen Stadtteil im Nordosten der Hanse- und Universitatsstadt. Nur etwa 10 km
vom Zentrum entfernt, wohnen Sie hier in einer ruhigen Umgebung mit hohem
Erholungswert — und dennoch stadtnah.

Dank der Ostseenahe sowie der unmittelbaren Lage an der beliebten Baderstrale
Richtung Graal-Muritz und Rostocker Heide begeistert Nienhagen mit einer landschaftlich
reizvollen Umgebung. Wunderschéne Rad- und Wanderwege fiihren durch Walder,
entlang von Feldern und bis hin zur Kiste — ideal fur Naturliebhaber, Freizeitsportler und
Erholungssuchende.

Ein Highlight der Region ist der nahegelegene Karls Erlebnis-Dorf, das besonders bei
Familien sehr beliebt ist und nur wenige Minuten mit dem Fahrrad entfernt liegt. Die
Innenstadt von Rostock erreichen Sie bequem in etwa 25 Minuten mit dem Rad — so
kann das Auto auch gern einmal stehen bleiben. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Arzte
und andere Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind ebenfalls gut mit dem Fahrrad
erreichbar.

Der Ortsteil hat sich in den vergangenen Jahren zu einem beliebten Wohngebiet
entwickelt, insbesondere fur junge Familien — nicht zuletzt durch die Nahe zum Seehafen
mit seinen attraktiven Arbeitgebern. Gleichzeitig eignet sich die Lage auch hervorragend
fur einen Zweitwohnsitz — wer Ruhe sucht und dennoch gut angebunden sein méchte, ist
hier genau richtig.

Zum beliebten Ausflugsziel Schnatermann fahren Sie rund 15 Minuten mit dem Rad, zum
Ostseestrand in Markgrafenheide etwa 30 Minuten. Mit dem Auto erreichen Sie den
Strand in rund 10 Minuten.

Uber die Anschlussstelle Rostock-Nord der A 19 sind Sie ziigig auf der A 20 Richtung
Lubeck oder Berlin. Eine Bushaltestelle befindet sich in unmittelbarer Nahe — mit den
RSAG-Linien 16 und 18 sind Sie gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden.
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Tovabbhi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.6.2035.

Endenergieverbrauch betragt 20.00 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2016.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Corinne Briesemeister

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

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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