VON POLL

Kappeln

Modernisiertes Refugium an der Schlei — mit Galerie
und besonderem Wohngefuhl

Numero da propriedade: 25173018

PRECO DE COMPRA: 549.000 EUR « AREA: ca. 163 m?2 . QUARTOS: 5 ¢ AREA DO TERRENO: 673 m?2
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Numa vista ger al

25173018 549.000 EUR
Casa unifamiliar /

ca. 163 m2 Moradia

Telhado de sela Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

2 beurkundeten

1993 Kaufpreises

1 x Garagem 2020
ca. 7 m?

Terrago, Lareira,
Cozinha embutida,
Varanda
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Dados ener géticos

Aquecimento por ch&o Certificado de
radiante consumo de energia
Gasnatural leve 146.40 kWh/m?2a
02.11.2035

E
Gés 1993
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Uma primeira impressao

M odernisiertes Traumhausin Schleindhe — mit charmanter Galerie. Willkommen in
Kappeln!

Dieses gepflegte und moder nisierte Einfamilienhausin ruhiger Lage nahe der Schlei

Uber zeugt durch seine durchdachte Raumaufteilung, eine behagliche Wohnatmosphare und
ein besonderes Highlight: eine helle Galerie im Dachgeschoss, die zum Verweilen, Arbeiten
oder Traumen einladt.

Mit rund 163 m2 Wohnflache — verteilt auf ca. 101 m2im Erdgeschoss und ca. 62 m2im
Dachgeschoss — bietet das Haus groR3zligigen Platz fir Paare, Ruhesuchende oder M enschen,
die Wohnen und Arbeiten harmonisch verbinden méchten. Das 673 m2 grof3e Grundstlick
ladt zu Entspannung und individueller Gartengestaltung ein.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein durchdachtes Wohnkonzept mit Flur, Schlafzimmer,
Duschbad, Diele, separatem WC, Kiiche, Wohn- und Esszimmer sowie Heizungsr aum.
Grofl3e Fenster flachen lassen viel Tageslicht herein und schaffen eine war me, freundliche
Atmosphére.

Ein besonderes Detail ist der eindrucksvolle Marmorkamin mit Bestandsschutz, der offen
befeuert werden darf — perfekt fir gemutliche Stunden im Winter.

Die moder ne Kiiche (2019) fuhrt direkt auf die 2020 erweiterte Terrasse, ideal fur sonnige
Stunden im Freien. Eine FulRbodenheizung im gesamten Erdgeschoss sorgt fiir ein
angenehmes Wohnklima und bereitet das Haus optimal fiir den spéteren Betrieb mit einer
Warmepumpe vor.

Das Dachgeschossist das Her zstlick des Hauses:

Hier befindet sich dielichtdurchflutete Galerie, die dem Raum Grof3ziigigkeit und
Charakter verleiht. Von hier oben kann man bis auf die Schlei sehen. Ob als stilvoller
Arbeitsbereich, kreative Rlckzugsecke oder ruhiger Lesesalon —dieser Ort inspiriert und
bietet unzahlige M dglichkeiten der Nutzung.

AuRerdem stehen Ihnen hier ein weiteres Duschbad sowie ein gemiitliches Schlafzimmer mit
praktischen Einbauschranken zur Verfligung. Die Sanitérraume wurden — ebenso wieim
Erdgeschoss — 2020 komplett erneuert.

Beheizt wird das Haus durch eine Gaszentralheizung (2017). Eine Garage mit angrenzendem
Werkstattraum bietet zusatzlichen Stauraum und Platz fur Hobbys oder handwer kliche
Projekte.




Das liebevoll gepflegte Grundstiick vereint Garten, Terrasse und Freiraum zu einem
harmonischen Gesamtbild —ein idealer Riickzugsort in Schleinéhe.
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Tudo sobrealocalizacao

Das Einfamilienhaus befindet sich im Kappelner Stadtteil Kopperby in &uf3erst ruhiger
Wohnlage, nur etwa 160 Meter Luftlinie von der Schlei entfernt. Der Wander- und
Spazierweg direkt am Schleiufer liegt nahezu vor der Haustir und 1&dt zu erholsamen
Spazier gangen, Joggingrunden oder Fahrradtouren entlang desWassersein.

Von hier genief3en Siedie Nahe zur Natur ebenso wie die gute Anbindung an die Stadt. Die
Kappelner Innenstadt mit ihrer schonen Hafenpromenade, der historischen Klappbrticke
und dem bekannten Heringszaun ist schnell erreichbar. In rund 2 Kilometern Entfernung
befinden sich mehrere Super mérkte sowie weitere Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen
Bedarf.

K appeln verfiigt Giber eine sehr gute Infrastruktur mit Arzten, Schulen, Restaurants,
vielfaltigen Freizeitangeboten und einem eigenen kleinen Krankenhaus, das eine
wohnortnahe medizinische Versorgung sicher stellt.

Die Schlei-Region zahlt zu den schénsten Landschaften Schleswig-Holsteins. Der rund 42
Kilometer lange Ostseefjord steht fiir Natur, Ruhe und maritimes L ebensgefiihl. Entlang der
Schlel bieten sich zahlreiche Wasser sportmaglichkeiten —vom Segeln und Stand-up-
Paddling Uber Kajaktouren bishin zu gemutlichen Bootsfahrten auf dem Wasser. Alserste
nachhaltige Reiseregion Schleswig-Holsteins bietet sie zudem ein vielfaltiges Freizeitangebot
mit Rad- und Wanderwegen, kleinen Stranden und charmanten Hafenorten.

In der Umgebung befinden sich die beliebten Ostseestrande Weidefeld und Schénhagen —
letzterer bekannt flr seine beeindruckende Steilkiiste und weite Ausblicke Giber die Ostsee.
Hier finden Badegaste, Spazier ganger und Naturliebhaber beste Voraussetzungen fir
Erholung und Freizeit am Meer.

Uber die Bundesstrafe 203 besteht eine hervorragende Anbindung in Richtung Ecker nforde
und weiter nach Kiel. Auch Flensburgist gut erreichbar.

Diese Lage vereint Ruhe, Natur, Wasserndhe und Erreichbarkeit —ideal fur alle, diedas
maritime L ebensgefiihl der Schlel und die Nahe zur Ostsee gleicher mafien schatzen.
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Outrasinformacgoes

Fur die Modernisierung der Heizungsanlage liegt bereits ein Angebot flir den Einbau einer
moder nen L uft-Wasser-Warmepumpe vom Typ Viessmann Vitocal 252-A vor. Die Anlage
gilt alshochwertige und effiziente L 6sung zur nachhaltigen Wé&r mever sorgung des
Gebaudes.

Laut vorliegendem Angebot umfasst die M a3nahme den Austausch der bestehenden
Heizungsanlage, die I nstallation der Warmepumpe inklusive aller erforderlichen
Zubehdrkomponenten, die fachger echte I nbetriebnahme der Heizungsanlage, den
kompletten M onteur-Einsatz sowie einen hydraulischen Abgleich des Heizsystems zur
optimalen Effizienz und gleichmaRigen Warmeverteilung.

Unter Bericksichtigung der aktuell moglichen KfW-Grundférderung in Héhe von 30 %
sowie einer Effizienzforderung von weiteren 5 % wiurden sich die I nvestitionskosten fur
diese L 6sung auf etwa € 23.400 belaufen.
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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
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