Rabel

Energieeffizientes Einfamilienhausin ruhiger
Sackgassenlage.

Numero da propriedade: 26173008

PRECO DE COMPRA: 449.000 EUR  AREA: ca. 140 m2 « QUARTOS: 6 « AREA DO TERRENO: 964 m?
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Numa vista ger al

26173008 449.000 EUR
Casa unifamiliar /

ca. 140 m2 Moradia

Telhado de sela Kauferprovision betragt

6 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

2020 Solido

2 x Garagem Terrago, Lareira,

Cozinha embutida
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Dados ener géticos

Aquecimento por chdo Certificado de consumo
radiante deenergia
Eletricidade 21.80 kWh/m?2a
27.07.2036

A+
Geotérmico 2020
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Uma primeira impressao

Dieses gepflegte Einfamilienhaus wurde im Jahr 2020 auf dem bestehenden K eller geschoss
des ur spriinglichen Wohnhauses neu errichtet und befindet sich in ausgesprochen ruhiger
Sackgassenlage. Das vor herige Wohngebaude war 2018 dur ch einen Brand zer stort wor den.
Im Zuge des Neubaus blieb das K eller geschoss er halten, wahrend das Gebaude ab
Oberkante Keller einschliefilich der Decke zum Erdgeschoss vollstandig neu errichtet wurde.

Mit ca. 140 m2 Wohnflache und einem ca. 964 m2 grof3en Grundstilick bietet die Immobilie
viel Platz fir Familien und Paar e mit unter schiedlichen Wohnbedirfnissen. Die nahezu
vollstandig vom Durchgangsver kehr abgeschirmte L age stellt dabei einen besonderen
Vorzug dar und schafft ein angenehm ruhiges Wohnumfeld.

Im Erdgeschossfihrt der Windfang in die zentrale Diele. Von hier ausgelangen Siein die
helle, gut geschnittene K iche mit weil3en Einbaufronten und Arbeitsflachen in Holzoptik.
Direkt angrenzend befindet sich das geraumige Wohnzimmer. Bodentiefe Fenster sorgen fir
viel Tageslicht und er 6ffnen den Blick in den weitlaufigen Garten. Ein moderner Kaminofen
schafft hier eine angenehme Wohnatmosphare.

Dar Uber hinaus stehen auf dieser Ebene ein Schlafzimmer, ein Arbeitszimmer sowie ein
Duschbad zur Verfigung. Das modern gestaltete Bad verfuigt Uber grof3formatige Fliesen,
eine barrierefreie Dusche, zeitgemél3e Armaturen und ein wandhangendes WC.

Im Dachgeschoss erwartet Sie ein weiterer offener Wohnbereich mit integrierter
Klchenzeile. Zwei Kinderzimmer bieten jeweils einen eigenen Riickzugsbereich. Hinzu
kommen ein weiter es Duschbad mit Glasdusche und grof3for matigen Fliesen sowie ein
separater Abstellraum.

Das erhaltene K ellergeschoss umfasst funf Kellerréaume, darunter einen Hausanschlussraum
und einen Heizungsraum. Die Ubrigen Raume eignen sich beispielsweise alsVorrats-,
Hobby- oder Lagerflachen und sind tber einen zentralen Gang erreichbar. Die Decke
zwischen Keller und Erdgeschoss wurdeim Zuge des Neubaus vollstdndig neu her gestellt.

Besonder s hervor zuheben ist die sehr gute energetische Qualitat des Hauses mit der
Energieeffizienzklasse A+. Warme und War mwasser werden Uber eine Erdwar mepumpe
bereitgestellt, dieihre Energie Uber im Erdreich verlegte Flachenkollektoren gewinnt. In
Verbindung mit der FuBbodenheizung in den Wohnbereichen bietet das Haus ein moder nes
und effizientes Heizkonzept.




Der 2020 errichtete Gebaudeteil wurdein zweischaliger M auer wer ksbauweise ausgefiihrt.
Dierote Klinkerfassade und das dunkle Satteldach verleihen dem Haus einen zeitlosen,
norddeutschen Charakter. GrofRzligige Fenster flachen, pflegeleichte Bodenbeldge in
Holzoptik und die helle Gestaltung der I nnenraume runden das gepflegte Gesamtbild ab.

Auch der AulRenbereich Uberzeugt mit viel Platz. Rasenflachen, Baumbestand und angelegte
Steinbeete pragen das weitlaufige Grundstiick. Durch die Ecklage und die Positionierung des
Hauses er geben sich ver schiedene Gartenber eiche mit individuellen Nutzungsmdoglichkeiten.
Eine Doppelgar age bietet geschiitzte Stellplatze fur zwel Fahrzeuge. Der angrenzende
Werkstattraum schafft dar iber hinaus praktische M églichkeiten fir handwerkliche
Téatigkeiten, Hobby oder zusatzlichen Stauraum.

I nsgesamt ver bindet diese Immobilie einen vielseitigen Grundriss mit moder ner
Gebaudetechnik, sehr guter Ener gieeffizienz, einem grof3ziigigen Grundstiick und einer
ausgespr ochen ruhigen Wohnlage. Damit bietet sie attraktive Voraussetzungen fir Familien
oder Paare, dieviel Platz und ein entspanntes Wohnumfeld abseits des Durchgangsverkehrs
schatzen.

Gerneladen wir Sieein, sich bei einer personlichen Besichtigung einen eigenen Eindruck
von dieser attraktiven Immobilie zu ver schaffen.
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Detalhes do equipamento

Erdgeschoss:

- Windfang

- Diele

- Klche

- Wohnzimmer

- Schlafzimmer

- Arbeitszimmer

- Duschbad
Dachgeschoss:

- Wohnzimmer

- Abstellraum

- Kinderzimmer 1
- Kinderzimmer 2
- Duschbad

K eller geschoss:

- Treppenraum

- Gang

- Kellerraum 1 (Hausanschlussraum)
- Kellerraum 2

- Kellerraum 3 (Heizungsraum)
- Kellerraum 4

- Kellerraum 5
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Tudo sobrealocalizacao

Rabel liegt im landschaftlich reizvollen Angeln im Kreis Schleswig-Flensburg, nur rund vier
Kilometer nordlich der Hafenstadt Kappeln. Die Gemeinde befindet sich in unmittelbarer
N&he zur Schlei und verbindet eine angenehm landliche Wohnlage mit kurzen Wegen zu den
Versorgungs- und Freizeitangeboten der Region. Besonder s die Nahe zu Kappeln sowie zur
Schlei und zur Ostseekiiste prégt die attraktive Lage.

Eine guteregionale Verkehrsanbindung besteht iber die unmittelbar am Ort verlaufende B
199. Uber diese BundesstraRe sind K appeln in siidlicher Richtung sowie Gelting und
Flensburgin nérdlicher Richtung gut erreichbar. In Kappeln besteht zudem Anschluss an
die B 201 in Richtung Stderbrarup und Schleswig sowie an die B 203 in Richtung
Eckernférde. Die Autobahn A 7 ist Uber Schleswig/Schuby erreichbar und stellt die
Uberregionale Verbindung in Richtung Hambur g sowie nach Flensburg und Danemark her.

Auch ohne eigenen Pkw ist Rabel angebunden. Busverbindungen entlang der B 199 stellen
die Verbindung insbesonder e in Richtung Kappeln und Flensburg her. Der nachstgelegene
reguléar bediente Bahnhof befindet sich im rund 15 Kilometer entfernten Stiderbrarup. Von
dort bestehen Bahnverbindungen in Richtung Kiel und Flensburg.

Durch die Kombination aus naturnahem Wohnen, der unmittelbaren Néhe zur Schlei und
zur Ostsee sowie der schnellen Erreichbarkeit Kappelnsbietet Rabel eine attraktive Lage
fur alle, die ein ruhiges, landliches Umfeld schéatzen, ohne auf eine gute Anbindung an die
umliegenden Stadte verzichten zu wollen.
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Outrasinformacgoes

Die zum Hauseingang filhrende Treppe wurde bislang bewusst noch nicht dauer haft
ausgefuhrt. Die bisherige Eigentimerin hatte sich hinsichtlich der endgtiltigen Gestaltung
und Materialwahl noch nicht festgelegt mogen, sodass der zeit eine funktionale Holztreppe
als Uber gangs6sung dient. Den zukinftigen Eigentiimern bietet sich damit die M 6glichkeit,
den Eingangsbereich nach den eigenen Vorstellungen zu gestalten und die Treppe passend
zum Haus und Grundstiick auszufiihren.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Ingmar Bauer

Norder stral3e 27/29, 24939 Flensburg
Tel.: +49461-80795820
E-Mail: flensburg@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/pt/imprint

